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Abstrakt diplomové práce 
Tématem bakalářské práce je příprava pozemků pro developerský projekt. Bakalářská 
práce se skládá ze dvou částí. V teoretické části práce jsou v jednotlivých kapitolách 
popsány procesy, nutné k zahájení, přípravě a realizaci developerského projektu. Jedná 
se o vznik samotné myšlenky výstavby, o problematiku územního plánování, jednotlivé 
fáze developerského projektu, o financování developerského projektu, o zajištění 
právního vztahu k pozemku a o zasíťování pozemku určeného pro výstavbu. V 
praktické části práce je popsán rozdíl mezi developerským projektem přípravy pozemků 
pro výstavbu rodinných domů, který byl iniciován a řízen obecním úřadem a neřízenou 
zástavbou na pozemcích obchodníka s nemovitostmi. 
 
Abstract 
Topic of this bachelor thesis is preparation of land for a development project. The thesis 
consists of two parts. The theoretical part gives on overview of processes necessary for 
initiation, preparation and implementation of the development project. Namely these are 
the idea of construction, issues related to spatial planning, different phases of the 
development project, funding of the development project, ensuring the legal ownership 
of the land and setting the utilities. The practical part describes the difference between 
two development projects of land preparation for construction of houses, one initiated 
and managed by a local authority and the second of uncontrolled construction on 
property of a real estate owner. 
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Tématem této bakalářské práce je příprava a zajištění pozemků pro 
developerský projekt. Na tuto problematiku lze pohlíţet z několika směrů. Například 
z pohledu silné investiční skupiny, vstupující do nového konkurenčního prostředí nebo 
na realitním trhu dlouhodobě etablované developerské společnosti. Většina problémů, 
které lze v těchto případech očekávat, vyplývá z ne zcela čistého podnikatelského 
prostředí v České republice. Jejich řešení je úkolem pro manaţery těchto společností, 
schopných a ochotných se v tomto prostředí pohybovat. Předmětem této bakalářské 
práce je poněkud odlišný pohled na problematiku zajištění pozemků pro developerský 
projekt. Pohled z hlediska malé obce, pro kterou je úspěšné zvládnutí zajištění pozemků 
pro výstavbu a jejich následný prodej vítaným přilepšením do obecního rozpočtu. 
Zásadním motivem, který mě k tomuto tématu přivedl, je skutečnost, ţe ţiji 
v malé obci vzdálené asi 30 km od Prahy, ve které se aktivně zapojuji do veřejného dění 
a která se v nedávné minulosti tímto tématem prakticky zabývala. Z tohoto důvodu mi 
přišlo účelné a důleţité popsat a okomentovat veškeré kroky, které bylo nutno provést 
pro úspěšné zvládnutí zajištění pozemků pro výstavbu, s důrazem na upozornění na 
veškeré chyby, kterých se během celého procesu naše obec dopustila. Tato bakalářská 
práce popisuje jak teoretické postupy, kterými je moţné zajistit pozemky pro budoucí 
výstavbu, tak i praktické činnosti, kterými se k úspěšnému cíli dostala obec ve které 
bydlím..  
 
2 CESTA Z MĚSTA 
Jedním z hlavních důvodů, proč se dnes pouští tolik lidí do stavby rodinného 
domu, proč jsou ochotni opustit komfortní zázemí bytu v moderní městské zástavbě, je 
touha po vlastní zahradě. Touha mít vlastní kousek přírody, vrátit se zpátky k relativní 
jednoduchosti ţivota je pravděpodobně zakořeněna v kaţdém z nás. Moţná si to uţ 
většina z nás ani neuvědomujeme, moţná si to ani nechceme připustit, ale tu 
sounáleţitost s přírodou máme v sobě a ke svému ţivotu ji kaţdý z nás svým způsobem, 
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více či méně, potřebuje. V dnešní uspěchané době a při ţivotním stylu, ve kterém 
většina z nás pomalu zapomíná, jak opravdová příroda vypadá, vyţaduje naše 
podvědomí, naše vystresovaná duše, oázu v podobě alespoň částečného návratu ke 
kořenům. Ve své zahradě si člověk můţe vytvořit vlastní prostor, který si můţe ztvárnit 
dle svého vkusu a přivézt tak přírodu aţ k prahu svých dveří.  
2.1 Obec na počátku 21. století 
„Naše města obklíčili zvláštní zóny velkých rozcapených jednopodlaţních 
továrních hal, chrámů konzumu - supermarketů a podivných sídlišť, hrajících si na 
vilky, ale ve skutečnosti zcela anonymních. Zóny ohromných skladovacích ploch a 
parkovišť a mezi tím vším step a step. Dohromady se to nedá nazvat ničím. Není to ani 
pole, ani louka, les, vesnice či město. Je to jakési postmoderní nic.“ 
Václav Havel: Lidové noviny, 24.2.2006 
17. listopad 1989 nepřinesl do naší země pouze vítězství svobody nad 
totalitním reţimem nebo svobodu podnikání, ale v neposlední řadě také změnil pohled 
obyvatel na bydlení. Do roku 1989 se sídelní soustava rozvíjela na základě určených 
normativů fungujícího centrálního plánování. Po roce 1989 se mohla města začít 
rozvíjet přirozeným způsobem a objevil se fenomén, který byl centrálním plánováním 
potlačován tzv. suburbanizace, neboli vystěhování obyvatel a „funkcí“ z jádrových 
území měst. Za suburbanizaci bychom mohli povaţovat útěk z nevyhovujícího prostředí 
kompaktního města, před sociálními problémy nebo z důvodu plnění si svých osobních 
snů a cílů. Suburbanizace je tedy fáze urbanizačního procesu, kdy stagnuje nebo ubývá 
počet obyvatel jádrového města a roste počet obyvatel v obcích příměstské zóny. 
Suburbanizace je v současné době povaţována za závaţný problém, neboť vyvolává 
řadu negativních vlivů. Jedná se například o vznik kolonií rodinných domků mimo 
zastavěná území obcí bez návaznosti na jakoukoliv občanskou vybavenost, neochotu 
nebo neschopnost reinvestovat do existujících částí sídel a v neposlední řadě o vznik 




Při pohledu do historie lze konstatovat, ţe architektura je nejúplnějším 
výrazem ducha doby. A neexistuje jiný fenomén, který by tak přesně vystihoval, co se 
to s námi stalo během devadesátých let. Po společenském převratu přišly často k 
penězům vrstvy, které předtím patřily spíš ke spodním patrům společenské pyramidy. 
Neměly vkus, zato chtěly reprezentovat nově nabyté bohatství. Budují nákladné a 
přehnaně velké domy, kterým se přezdívá podnikatelské baroko. Jedná se vlastně jen o 
naprosto logickou reakci na uniformitu socialistické architektury. Hlavní důraz je 
kladen na fakt, aby tato sídla ničím nepřipomínala šedivý panelák. A čím víc se to od 
něj bude lišit, tím lépe.  
Obce byly nezkušené, nevěděly podle jakých měřítek projekty rodinných domů 
posuzovat a v mnoha případech se ani neodváţily ten stavební boom nějak omezovat. A 
tak v mnoha obcích stojí vedle sebe, podle hesla: „předveď, na co máš“, bavorský 
domek s vyřezávaným mohutným balkónem, kalifornská prosklená vilka, dřevěný srub, 
řecká sloupová vila nebo gotický hrádek. Panoptikum stylů z celého světa, které je 
umocněno minimalizací pozemků, na kterých jsou naše příbytky natěsnány bok po 
boku. Velké sny o luxusu a exotice v malých domácích poměrech. Po éře nuceného 
kolektivismu nastoupil stejně přihlouplý extrémní individualismus.[11]   
Podstatnou roli hrály i nové technologické moţnosti výstavby. Dříve byl 
vzhled typického vesnického domu jednoznačně předurčen místem, kde vznikal. 
Stavělo se podle zavedených pravidel, z místního a dostupného materiálu. Pečlivěji bylo 
téţ vybíráno místo stavby, protoţe moţnosti terénních úprav byly značně omezené. 
Proto domy mnohem snáz zapadly do krajiny. Jedinou individuální a svébytnou 
architekturou ve vsi býval kostel, případně zámek, odkud se občas kopírovaly některé 
detaily. V současné době mohou lidé cestovat a stavět mohli naprosto z čehokoli, co 
bylo na trhu k dispozici. Vznikají tak jakési vesnice zámků, kde nikdo nectí tradici a 
kaţdý chce svoji individuální architekturu.  
Z pohledu budoucích generací však největším problémem nejsou nepodařené 
domy, jejichţ ţivotnost je omezená a dají se kdykoliv přestavět či dokonce zbourat, ale 
nepodařený urbanismus. Malé pozemky s příliš velkými stavbami, čtvrti nesourodých 
individuálních domů bez jakékoli struktury, bez obchodních ulic a veřejných prostor. 
Rezignace lidí na cokoli společného a touha developerů po co největším zisku. To je 
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zásadní věc, kterou bude třeba do budoucna změnit jak v myšlení obcí, tak zejména v 
myšlení developerů a koncových investorů. 
2.2 Pohled do budoucnosti 
Obecný přístup ke směřování rozvoje území se přímo i nepřímo dotýká mnoha 
různorodých témat rozvoje území. Jako všestranně vyváţený rozvoj území se v 
současné době povaţuje rozvoj na základě principů udrţitelného rozvoje území.  
„Udrţitelný rozvoj území je takový rozvoj, který zajistí potřeby současných 
generací, aniţ by bylo ohroţeno splnění potřeb generací příštích a aniţ by se to dělo na 
úkor jiných národů.“  
Definice trvale udržitelného rozvoje: Brundtland report,1987 
Hlavními principy udrţitelného rozvoje je vyváţenost obytné a pracovištní 
funkce, dostupnost pracovišť a volnočasových aktivit nemotorovou dopravou, ochrana 
přírodních funkcí a biologických procesů, vyuţití místních obnovitelných zdrojů a také 
v neposlední řadě identita místa.  
Jedna z teorií udrţitelného rozvoje upřednostňuje revitalizaci opuštěných 
zastavěných území (tzv. brownfield) před novou výstavbou na zelené louce (tzv. 
greenfield). Přes důraz kladený na upřednostňování brownfields a jeho moţnou podporu 
ze strukturálních fondů Evropské unie se nadále většina nových developerských 
projektů, hlavně v oblasti bydlení, odehrává na zelené louce. 
Udrţitelný rozvoj území je definován jako rovnováha mezi jeho třemi 
základními pilíři, kterými se rozumí pilíř ekologický, sociální a ekonomický. Tento 
systém tří pilířů vychází ze základní myšlenky udrţitelného rozvoje, ve které je hlavním 
smyslem naplňování lidských potřeb. V předchozích staletí vznikla v různých regionech 
přirozená ekologická, sociální i ekonomická různorodost, která vedla k různé míře 
zalidnění, dostupnosti a intenzitě vyuţívání území. Cílem udrţitelného rozvoje by 
nemělo být tyto přirozené odlišnosti potlačovat, ale naopak tato specifika identifikovat a 
vytvářet podmínky pro jejich vyuţití. 
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   Garantem udrţitelného rozvoje území je veřejná správa. Instituce veřejného 
sektoru musí na úrovni státu, krajů a jednotlivých obcí vytvářet předpoklady a 
podmínky pro udrţitelný rozvoj území a svým počínáním zabraňovat nevyváţenému 
rozvoji v rozporu s veřejným zájmem.  
 
3 ÚZEMNÍ PLÁNOVÁNÍ 
3.1 Cíle územního plánování 
Obecné cíle územního plánování definuje stavební zákon v §18 takto:  
(1) Cílem územního plánování je vytvářet předpoklady pro výstavbu a pro 
udrţitelný rozvoj území, spočívající ve vyváţeném vztahu podmínek pro příznivé 
ţivotní prostředí, pro hospodářský rozvoj a pro soudrţnost společenství obyvatel území 
a který uspokojuje potřeby současné generace, aniţ by ohroţoval podmínky ţivota 
generací budoucích. 
(2) Územní plánování zajišťuje předpoklady pro udrţitelný rozvoj území 
soustavným a komplexním řešením účelného vyuţití a prostorového uspořádání území s 
cílem dosaţení obecně prospěšného souladu veřejných a soukromých zájmů na rozvoji 
území. Za tím účelem sleduje společenský a hospodářský potenciál rozvoje. 
(3) Orgány územního plánování postupem podle tohoto zákona koordinují 
veřejné i soukromé záměry změn v území, výstavbu a jiné činnosti ovlivňující rozvoj 
území a konkretizují ochranu veřejných zájmů vyplývajících ze zvláštních právních 
předpisů. 
(4) Územní plánování ve veřejném zájmu chrání a rozvíjí přírodní, kulturní a 
civilizační hodnoty území, včetně urbanistického, architektonického a archeologického 
dědictví. Přitom chrání krajinu jako podstatnou sloţku prostředí ţivota obyvatel a 
základ jejich totoţnosti. S ohledem na to určuje podmínky pro hospodárné vyuţívání 
zastavěného území a zajišťuje ochranu nezastavěného území a nezastavitelných 
pozemků. Zastavitelné plochy se vymezují s ohledem na potenciál rozvoje území a míru 
vyuţití zastavěného území.[1]   
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Potud litera zákona. Při návrhu vhodného řešení vyuţití území je třeba 
uvaţovat s těmito vlivy: 
 Přírodní podmínky – geografická dostupnost, prostorové vazby. 
 Vybavení infrastrukturami – kvalita a rozsah technického, dopravního a 
občanského vybavení. 
 Sociální podmínky – stupeň rozvoje a prosperita širšího území. 
 Ekonomické podmínky – ekonomický profil obyvatelstva, daňová politika 
státu. 
 Plánovací podmínky – limity a regulativy. 
Základním cílem územního plánování je zajistit tzv. trvale udrţitelný rozvoj 
území. Dle definice Světové komise pro ţivotní prostředí a rozvoj WCED z roku 1987 
se jedná o snahu uspokojit potřeby a tuţby současnosti, aniţ by se omezovaly moţnosti 
uspokojit potřeby budoucích generací.  
Současný stav našich obcí je výsledkem dlouhodobého historického vývoje a 
zároveň devastací trvalých hodnot v době totalitního reţimu. Existuje velké mnoţství 
problémů, které je třeba činností územního plánování řešit. Jedná se zejména o 
nevhodné umístění staveb (ochranná pásma, záplavová území), nevhodný rozsah 
výstavby, poškození struktury historického jádra, nedostatek veřejné zeleně a dopravní a 
vodohospodářské závady.[6]   
Územní plán stanoví základní koncepci rozvoje území obce, ochrany jeho 
hodnot, jeho plošného a prostorového uspořádání, uspořádání krajiny a koncepci 
veřejné infrastruktury; vymezí zastavěné území, plochy a koridory, zejména zastavitelné 
plochy a plochy vymezené ke změně stávající zástavby, pro veřejně prospěšné stavby, 
pro veřejně prospěšná opatření a pro územní rezervy a stanoví podmínky pro vyuţití 
těchto ploch a koridorů.[12] 
Územní plán se pořizuje a vydává pro celé území obce. Územní plán je 
opatřením obecné povahy a vydává se v souladu s poţadavky na jeho formu. 
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3.2 Pořízení územního plánu 
Obsah územního plánu je stanoven v § 43 odst. 6 Stavebního zákona a je 
podrobněji upraven vyhláškou č. 500/2006 Sb., o územně analytických podkladech, 
územně plánovací dokumentaci a způsobu evidence územně plánovací činnosti a 
vyhláškou č. 501/2006 Sb., o obecných poţadavcích na vyuţívání území.  
O pořízení územního plánu rozhoduje zastupitelstvo obce. Při zpracování 
návrhu zadání územního plánu musí zastupitelstvo obce spolu se zpracovatelem 
vycházet z jiţ zpracovaných dokumentací a podkladů. Jedná se zejména o závazné 
nadřazené dokumentace vydané krajem, kterými jsou Politika územního rozvoje (PÚR) 
a Zásady územního rozvoje (ZÚR) a dále o jiţ zpracované územně analytické podklady, 
průzkumy a rozbory, případně územní plány sousedních obcí. Zpracovaný návrh zadání 
územního plánu projedná jeho zpracovatel s krajským úřadem, sousedními obcemi a 
dotčenými orgány (orgány ochrany přírody, správy NP a CHKO, újezdní úřad). 
Dotčené orgány, pořizovatel i zpracovatel jsou při zpracování územního plánu 
povinni minimalizovat zásahy do vlastnických práv. V územním plánování je veřejný 
zájem upřednostněn před zájmem veřejným. Veřejný zájem však musí být konkrétně 
odůvodněn a musí být zcela zřejmé, v čem je veřejný zájem spatřován. V takovémto 
případě je v souladu s §170 stavebního zákona lze práva k pozemkům a stavbám 
vyvlastnit. Veškeré případy, ve kterých zákon umoţňuje takovýto zásah do vlastnických 
práv jednotlivce, souvisejí s některým ze tří pilířů udrţitelného rozvoje území. 
Dále je zpracovatel povinen veřejnou vyhláškou oznámit místo a den 
projednávání návrhu územního plánu s veřejností. Návrh územního plánu musí být 
veřejně přístupný u jeho pořizovatele. Kaţdý občan má moţnost se s návrhem územního 
plánu seznámit a písemně uplatnit své připomínky. Konečný návrh řešení územního 
plánu se projednává veřejně a jeho součástí musí být pro veřejnost srozumitelný výklad. 
Majitelé pozemků a staveb, jejichţ vlastnická práva jsou návrhem územního plánu 
dotčena, mohou do 30 dnů od veřejného jednání podat námitky. Pořizovatel územního 
plánu je povinen do 30 dnů vydat stanovisko, ve kterém bude námitkám vyhověno, 
nebo budou uvedeny důvody, proč námitkám vyhověno nebylo. 
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ÚAPo – územní analytické podklady obcí 
ÚS – územní studie 
ÚP – územní plán 
RP –  regulační plán 
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 Orgán ţivotního prostředí  
stanovisko z hlediska 
posuzovaní vlivů na ŢP    
(dle zákona č. 100/2001 Sb.) 
 Orgán ochrany přírody a 
krajiny    
stanovisko z  hlediska vlivu 
na evropsky významné 
lokality a ptačí oblasti      
(dle zákona č. 114/1992 Sb.) 
 Ostatní dotčené orgány 
vyjádření s poţadavky na 











4 DEVELOPERSKÝ PROCES 
4.1 Development 
Anglické slovo develop znamená v překladu zvelebit, vypracovat, vyvíjet se, 
rozvinout. Stavební development tak představuje mnohostrannou činnost, jejímţ cílem 
je rozvoj a růst ve stavebnictví a na trhu nemovitostí. Developerská společnost 
představuje ve stavebnictví spojovací prvek mezi jednotlivými subjekty, která můţe být 
organizátorem, investorem i zhotovitelem projektu.  
Objem zájmu developera zahrnuje veškeré činnosti spojené se stavebním 
projektem od prvotního nápadu, iniciace, přípravy projektu, průzkumných činností, 
inţenýringu, zajištění financování aţ po vlastní realizaci, údrţbu, rekonstrukci či 
účelovou likvidaci.  
Pokud developer jiţ identifikoval pozemek, který chce pouţít pro projekt, a 
pokud našel způsob, jak jej získat, přichází na řadu další otázka, a to, jak pozemek 
vyuţít. Tato otázka má tři roviny. Jednak je nutno vzít v úvahu stávající omezení 
sídelního útvaru (územní plán, památková ochrana pod.). Jinými slovy, kaţdý pozemek 
je určen k jinému vyuţití, a podle toho je tedy nezbytné rozhodnout, zda půjde o 
rezidenční či nerezidenční projekt. Další úvahou je technická proveditelnost projektu. V 
neposlední řadě pak jde o otázku ekonomickou, tedy o vyčíslení nákladů na realizaci 
projektu a jejich návratnost. Je třeba brát v úvahu cenové indexy, měnový vývoj, 
nabídku a poptávku apod. 
4.2 Druhy developmentu 
Developerské společnosti se zaměřují na veškeré investiční záměry týkající se 
trnu s nemovitostmi a stavebnictvím. V celosvětovém měřítku přinášejí developerské 
společnosti podporované silnými investory do nejvíce expandujících lokalit velmi 
odváţná řešení stavebních projektů s vyuţitím nových a náročných technologických 
procesů. V české republice se hlavně z ekonomických důvodů dělí developerské 
projekty na:  
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 Bytový development – realizace nových čtvrtí rodinných domků nebo 
bytových komplexů. 
 Development obchodních objektů – realizace nákupních center a retail parků. 
 Administrativní development – realizace administrativních sídel. 
 Development průmyslových objektů – realizace logistických center, 
technologických parků, továren a skladovacích hal. 
 Brownfield development – revitalizace opuštěných průmyslových areálů a 
nefunkčních obytných zón. 
 
5 DEVELOPERSKÝ PROJEKT 
5.1 Investice do území 
Urbanista hledá nástroje, které by mu umoţnily zjistit, do jaké míry je moţné 
svěřené území zhodnotit pro veřejnost. Investor hledá pro svůj dílčí záměr zhodnocení 
pro dílčí projekt. Obě profese sledují výsledný efekt pro svoji zájmovou skupinu. 
Urbanista uţitky, investor zisky. Ekonomické propočty řeší investor v počátku 
investičního rozhodnutí formou studie proveditelnosti, jejímţ cílem je zejména zjištění 
do jaké míry budou v čase atraktivní rozdíly výnosů a nákladů. Investor rozhoduje o 
efektivitě investice pouze z hlediska konečného zisku. Vyhodnocení celkového efektu 
investice pro dané území je v rukou zpracovatele územního plánu a veřejné správy. 
Developerské projekty patří do oblasti projektového financování (project 
finance). Developer většinou není hlavním organizátorem projektu ani finálním 
investorem, ale pouze investorem projektu. Developer zastupuje finálního investora, 
který má zájem o vlastnictví výsledného projektu, ale nechce podstoupit riziko 
výstavby. Jedná se tedy o podnikatelský záměr, který spočívá v nákupu pozemků, 
výstavby a následného prodeje. Zásadními úlohami developera je co nejvýhodnější 
nákup pozemků, efektivní výstavba a následný prodej za minimálně trţní cenu.  
Pro hlavního organizátora celého projektu je tento způsob výstavby levnější, 
neţ kdyby musel celý projekt realizovat a následně prodávat. Organizátor projektu 
většinou nemá s řízením výstavby ţádné zkušenosti. Současně by měl na rozdíl od 
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silného developera problém se zajištěním financování. Musel by stavět na úvěr, coţ by 
celou stavbu prodraţilo.  
5.2 Účastníci developerského procesu  
Účastníky developerského procesu lze rozdělit na přímé a nepřímé. Mezi přímé 
účastníky patří hlavní organizátor, developer, architekt, projektant a zhotovitel. 
Developer zpravidla neprovádí samotnou výstavbu ale podstupuje ji místní stavební 
společnosti. Mezi nepřímé účastníky patří stavební úřad, dotčené veřejnoprávní 
organizace, právnické a konzultační společnosti a bankovní domy. Veškeré tyto 
subjekty musí developer po celou dobu projektu koordinovat a právě tato koordinace je 
nejdůleţitějším a nejsloţitějším procesem celého developerského projektu.  
5.3 Fáze developerského procesu 
Developerský projekt je souhrnem mnoha ekonomických, technických a jiných 
procesů. Přesto lze kaţdý developerský projekt rozdělit do tří základních fází: 
 Předinvestiční (přípravná) fáze. 
 Investiční (realizační) fáze.  
 Závěrečná (provozní) fáze. 
5.3.1 Předinvestiční fáze 
V předinvestiční neboli přípravné fázi jde o vyhledání vhodné lokality a 
zhodnocení moţností proveditelnosti projektu. Z tohoto důvodu se jedná o nejdůleţitější 
fázi developerského projektu, neboť právě v tomto momentu je třeba provést zásadní 
rozhodnutí o investici. Pro moţnost správného a kvalifikovaného investičního 
rozhodnutí se zpracuje SWOT analýza, studie proveditelnosti a architektonická studie. 
Výběr lokality  
Při výběru lokality pro uskutečnění developerského projektu je moţné pouţít 
dva postupy. Prvním postupem je vyhledání vhodného pozemku k jiţ předpřipravenému 
projektu a developer vyhledává lokalitu na přání hlavního organizátora. Tato situace 
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nastává především za situace, kdy je mezi hlavním organizátorem a developerem 
dlouhodobější spolupráce. Nespornou výhodou je jistota prodeje projektu hlavnímu 
investorovi. Nevýhodou tohoto postupu je především niţší profit z developerského 
projektu, neboť developer je omezen jiţ připraveným záměrem a zároveň nutností 
zajistit vhodný pozemek. 
Druhým postupem je návrh developerského projektu na základě jiţ nalezeného 
a smluvně zajištěného pozemku. Tento postup přináší developerovi vyšší zisk, neboť 
můţe zpracovat projekt dle svých moţností a potřeb, na druhou stranu však podstupuje 
riziko spojené s vyhledáním hlavního organizátora a konečným prodejem celého 
projektu. 
SWOT analýza  
SWOT analýza se pouţívá pro analýzu současného stavu a co nejpřesnější 
identifikace stavu budoucího. Jejím úkolem je maximalizace silných stránek projektu a 
vyuţití příleţitostí a minimalizace slabých stánek projektu a případných hrozeb. SWOT 
analýza se skládá ze čtyř částí: 
 Strenghts (silné stránky). 
 Weaknesses (slabé stránky).  
 Oportunities (příleţitosti). 
 Threats (hrozby). 
Podstatou SWOT analýzy je identifikovat klíčové silné a slabé stránky záměru 
a klíčové příleţitosti a hrozby vnějšího prostředí. Silné a slabé stránky jsou vnitřní 
faktory, které lze vhodným návrhem pracovních postupů a procesů vyuţít, případně jim 
předcházet. Příleţitosti a hrozby jsou faktory vnější, které nelze nijak ovlivnit a které je 
nutné v průběhu developerského projektu akceptovat. Vzájemným posouzením silných 
stránek a příleţitostí se slabými stránkami a hrozbami lze získat informace, na jejichţ 




Pro stanovení a optimalizaci rozhodnutí má management projektu moţnost 
vycházet z celkem čtyř strategií zpracování analýzy: 
 MAX-MAX strategie – maximalizace silných stránek a maximalizace 
příleţitostí. 
 MIN-MAX strategie – minimalizace slabých stránek a maximalizace 
příleţitostí.  
 MAX-MIN strategie – maximalizace silných stránek a minimalizace hrozeb. 
 MIN-MIN strategie – minimalizace slabých stránek a minimalizace hrozeb. 
SWOT analýza nemá za úkol poslouţit jako přímý podklad pro konečné 
rozhodnutí, ale slouţí spíše jako přímý podklad pro další rozhodování. SWOT analýza 
neukáţe přímo cestu, ale pouze směr, kterým se ubírat. 
Studie proveditelnosti  
Studie proveditelnosti (Feasibility Study) je dokument, který podává 
investorovi ucelený souhrn informací o investičním záměru a upozorňuje na všechny 
důleţité faktory budoucí stavby. Úkolem studie proveditelnosti je posoudit veškeré 
moţné realizační alternativy daného investičního projektu. Na základě studie 
proveditelnosti by měl být investor schopen provést konečné investiční rozhodnutí.  
Při zpracování studie proveditelnosti by měl mít investor jasně vymezen cíl po 
technické i ekonomické stránce. Obsahem studie proveditelnosti bývá zpravidla stručné 
vyhodnocení a popis projektu, technické řešení projektu, dopad projektu na ţivotní 
prostředí, analýza trhu a marketingová strategie, plán organizace, řízení a kontroly 
veškerých procesů a lidských zdrojů, finanční kalkulace a analýza projektu, 
vyhodnocení efektivity projektu a harmonogram. Veškeré tyto části studie 
proveditelnosti nelze řešit per partes, ale je nutno si v kaţdém kroku uvědomit, ţe se 
vzájemně ovlivňují a úprava a optimalizace jedné části má vliv na vhodnost zvolené 





Architektonická studie  
Architektonická studie je výchozí podklad pro plánování ve stavební činnosti. 
Určuje základní tvarové, dispoziční, konstrukční a materiálové provedení stavby. Jejím 
posláním je ujasnění si představ, názorů a poţadavků mezi investorem a projektantem. 
Zároveň má za úkol ověřit moţnosti pozemku a vzhled a umístění stavby v krajině. 
Architektonická studie je projektantem vyhotovována zpravidla v několika variantách, 
mezi kterými si investor vybírá. Konečná verze architektonické studie obsahuje 
zpravidla technickou zprávu, situaci, půdorys a řezy stavby a vizualizaci. 
5.3.2 Investiční fáze 
Investiční fáze je nejnákladnější a nejvíce pracnou fází developerského 
procesu. Lze ji rozdělit do dvou etap: 
 Plánování. 
 Realizace.  
Plánování  
Fáze plánování dále konkretizuje koncepci investičního záměru z 
předinvestiční přípravy. jejím cílem je: 
 Zpracování potřebných projektů stavby. 
 Získání stavebního povolení. 
 Zajištění právního vztahu k pozemku. 
 Uzavření smlouvy s dodavatelem.  
Projekty stavby zajišťují odborné projektové organizace. Projekty se 
zpracovávají v různých úrovních podrobností. Jedná se o projektovou dokumentaci pro 
vydání územního rozhodnutí, jejíţ hlavní úlohou je vymezení území pro plánovanou 
stavbu, projektovou dokumentaci pro vydání stavebního povolení, která rozpracovává 
technické řešení stavby a slouţí jako podklad pro vydání stavebního povolení, zadávací 
dokumentaci, jejíţ hlavní úlohou je zpracování výkazu výměr a výběr zhotovitele 
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stavby a realizační dokumentaci stavby, která na základě dohody s dodavatelem 
rozpracovává technické detaily jednotlivých stavebních objektů. 
Souběţně s pracemi na jednotlivých částech projektové dokumentace si 
developer musí zajistit právní vztah k pozemku. Toto je jedna z nejdůleţitějších otázek 
kaţdého developerského projektu. Urbanisticky zajímavých a zároveň cenově 
rozumných pozemků je nedostatek a jejich vlastníci je zpravidla neumějí vyuţít. Pokud 
si developer nějaký pozemek vyhlédne, případně je mu nabídnut, stává se základní 
otázkou, jak si k takovému pozemku zajistit právní vztah. Nejčastějším případem je 
přímá koupě od vlastníka pozemku. Tato cesta je sice nejjednodušší ale zároveň 
ekonomicky nejnáročnější, neboť velmi významně navyšuje vstupní náklady projektu.  
 Kromě přímé koupě pozemku existují méně finančně náročné moţnosti 
získání právního vztahu k pozemku, jako např. jeho dlouhodobý nájem nebo zaloţení 
společnosti s vlastníkem pozemku, kdy developer vloţí do společnosti finanční 
prostředky a vlastník pozemku předmětný pozemek.  
Realizace  
K samotné realizaci projektu si developer ve většině případů najímá externí 
stavební společnost. Realizační fáze tak začíná uzavřením smlouvy se dodavatelem. 
Smlouva o dílo je významným právním dokumentem výstavby. V této smlouvě by mělo 
být především vymezeno: 
 Identifikační údaje účastníků smlouvy. 
 Popis předmětu smlouvy ve všech svých detailech. 
 Rozsah prací a výkonů. 
 Poţadovaná kvalita prací. 
 Fixní cena za celé dílo, vyplácená po částech, po ukončení určitých 
ucelených částí díla. 
 Zádrţné při platbě kaţdé dílčí ceny, za účelem motivace zhotovitele včas 
odstraňovat případné vady. 
 Konečný termín dokončení a předání díla. 
 Poskytnutí záruky za jakost. 
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 Bankovní záruky pro případ výskytu vad. 
 Pojištění zhotovitele. 
V realizační fázi projektu je důleţitá úloha manaţera projektu, který řídí a 
kontroluje výstavbu, dodrţování termínů a kvality díla. Zhotovení díla v dohodnutém 
termínu je v developerském procesu velmi důleţité, neboť developer má ve většině 
případů jiţ uzavřenou smlouvu s konečným investorem s uvedeným termínem předání a 
zároveň vede mnohdy reklamní kampaň na celé dílo a jakékoliv zdrţení můţe mít 
negativní vliv na prestiţ projektu. Z těchto důvodů je třeba mít ve smlouvě jasně 
definovány sankce, které motivují zhotovitele projektu. 
5.3.3 Závěrečná fáze 
Závěrečnou fází developerského projektu je převod projektu na finálního 
investora. Prodej dokončeného projektu finálnímu investorovi je základním cílem 
developera. Pro finálního investora je důleţité, aby v okamţiku převzetí byl celý projekt 
zkolaudován a plně funkční a provozuschopný. 
Převod dokončeného projektu na finálního investora lze realizovat dvěma 
způsoby:  
 Přímý prodej nemovitosti (asset deal) – přímý převod nemovitosti na 
finálního investora na základě kupní smlouvy. 
 Prodej podílu společnosti (share deal) – převod podílu společnosti, která 
vlastní výsledné dílo. 
5.4 Financování developerského projektu 
5.4.1 Náklady na pořízení stavby 
Náklady na pořízení stavby vyčísluje souhrnný rozpočet stavby. Zachycuje 
veškeré náklady na pořízení stavby v průběhu předinvestiční přípravy, projektování a 
realizace. Souhrnný rozpočet je základním východiskem pro stanovení celkových 




Náklady na pořízení stavby se obvykle člení na: 
 Cena pozemku. 
 Náklady pořízení stavby. 
Cena pozemku  
Realitní trh je trh, na kterém se uskutečňují všechny transakce s převodem 
vlastnických práv na pozemky a budovy[13]. Mechanizmus jeho fungování je zaloţený 
na trţních principech vzájemného působení poptávky a nabídky a na regulačních 
prvcích státní politiky určující pravidla fungování realitního trhu[14]. Kaţdý pozemek na 
realitním trhu má cenu, kterou určuje několik faktorů. Jedná se zejména o polohu 
pozemku, o moţnost vyuţití pozemku, vybavenost  pozemku inţenýrskými sítěmi a o 
komerční hodnotu vyplývající z vlivů okolí.  
Pro základní orientaci na realitním trhu jsou pro jednotlivá území 
zpracovávány cenové mapy, které slouţí jako metodická pomůcka pro určení ceny 
pozemku. Současně se stává jakousi informační základnou pro hodnocení a poskytování 
úvěrů. Svou informační hodnotou a všeobecnou dostupností pomáhá na trhu 
nemovitostí zamezit výskytu spekulativních cen. 
Náklady na pořízení stavby  
Náklady na pořízení stavby vznikají v jednotlivých fázích přípravy, 
projektování a realizace. jejich těţištěm je cena za zhotovení stavby a zařízení. Od ceny 
stavby se odvozují ceny za inţenýrskou činnost, zpracování projektové dokumentace, 
zařízení staveniště a výše finanční rezervy. Náklady na pořízení se dělí do několika 
skupin: 
 Náklady na přípravu a zabezpečení stavby, 
- náklady na průzkumy a anylýzy trhu, 
- náklady na studie v rámci předinvestiční fáze, 
- náklady na konzultační a inţenýrskou činnost, 
- náklady na projektovou dokumentaci, 
- náklady na geodetické a geologické práce, 
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- náklady za eventuální odkupy dlouhodobého hmotného majetku, 
- odvody za trvalé a dočasné odnětí ze zemědělského půdního fondu, 
- úhrady za vynaloţené investiční náklady dodavatelů ze dodávky energií. 
 Náklady na realizaci výstavby, 
- náklady zařízení staveniště, 
- náklady za zhotovení stavby, 
- náklady na pořízení strojů, zařízení a inventáře, včetně montáţe a cla, 
- náklady na nehmotný majetek, 
- náklady kompletační činnosti dodavatelů, 
- náklady na uvedení do provozu, 
- úroky z úvěrů na pořízení dlouhodobého majetku. 
 Finanční rezerva, 
- náklady na pokrytí technických či cenových změn. 
5.4.2 Zdroje financování 
Moţnostmi financování developerského projektu se developer zabývá jiţ ve 
finančním plánu studie proveditelnosti. Zde si developer zvolí optimální kapitálovou 
strukturu zajištění projektu. 
Finanční zajištění developerského projektu je objemově velká investice, která 
často přesahuje kapitálové moţnosti většiny velkých investorů. Z toho vyplývá, ţe 
hnacím motorem stavebního trhu je bankovní sektor. A vzhledem k tomu, ţe ochotu 
komerčních bank k půjčování peněz ovlivňuje prostřednictvím centrální banky stát, je 
rozvoj stavebního trhu přímo závislý na ekonomické politice vlády. Mimo poskytování 
úvěrů velkým stavebním investorům mají banky i produkty, zaměřené na uspokojování 
tuţeb po výstavbě jednotlivých obyvatel. Jedná se zejména o stavební spoření a 
hypoteční úvěry. I zde je však ochota půjčovat peníze spojená s politikou centrální 
banky. Z poznatků poslední celosvětové finanční krize, která byla podle mnoha 
odborníků zaviněna americkou centrální bankou, jednoznačně vyplývá, ţe jedním z 





Při samotné realizaci zajištění finančních prostředků si developer ve většině 
případů vybírá ze tří nejčastěji vyuţívaných moţností: 
 Financování developerem z vlastních zdrojů. 
 Financování pomocí developerského úvěru. 
 Financování prostřednictvím finálního investora. 
Při rozhodnutí o moţnosti financování projektu je nezbytné rozlišit, o jak 
ekonomicky náročný projekt se jedná. Malé a ekonomicky méně náročné projekty lze v 
mnoha případech financovat z vlastních zdrojů. Pro financování větších a ekonomicky 
náročnějších projektů je třeba vyuţít také cizích zdrojů. V případě bytového 
developmentu lze projekt realizovat ze zdrojů budoucích investorů, majitelů bytových 
jednotek, a to formou záloh na konečnou kupní cenu. U ostatních projektů se 
financování zajišťuje většinou prostřednictvím zdrojů z komerčních bank. 
Pro samotné banky je projektové financování velmi rizikové.Developerská 
společnost musí bance předloţit komplexní zajišťovací dokumentaci, neboť banka vţdy 
poţaduje maximálně moţné zajištění celé transakce. Zvláštností financování 
developerského projektu je také skutečnost, ţe ve většině případů není dluţníkem ve 
vztahu k bance samotný developer, ale obvykle zvláštní společnost zaloţená 
developerem pro konkrétní projekt. 
 
6 MAJETKOPRÁVNÍ VZTAHY 
6.1 Vlastnické právo 
Obecná definice definuje vlastnictví jako právem stanovenou moţnost 
vlastníka v mezích stanovených právním řádem drţet, uţívat a nakládat s věcmi podle 
své úvahy a ve svém zájmu, a to mocí, která není závislá na existenci moci kohokoliv 
jiného k téţe věci v téţe době. Z toho vyplývá ţe vlastník má právo vlastněnou věc, v 
našem případě pozemek, uţívat, drţet ve své moci a disponovat s ním, tj. pronajmout či 
převést na někoho jiného.  
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Moţnosti nabytí vlastnického práva jsou uvedeny v § 132 občanského 
zákoníku, kde je uvedeno, ţe vlastnictví lze nabýt: 
 Smlouvou (kupní, darovací aj.). 
 Děděním. 
 Rozhodnutím státního orgánu. 
 Na základě jiných skutečností stanovených zákonem. 
Vlastnické právo není právo absolutní. Existuje celá řada zákonných 
prostředků, jimiţ lze vlastníkovi právo omezit. Tato omezení mají většinou dočasnou 
platnost a poté, co příčina omezení odpadne, veškerá vlastnická práva se vlastníkovi v 
plném rozsahu obnovují. 
6.2 Smluvní vztahy 
Smlouva je hlavní soukromoprávní nástroj, jehoţ prostřednictvím realizuje 
vlastník svá vlastnická práva. 
6.2.1 Smlouva o převodu vlastnického práva  
Nejčastějším případem smlouvy, na jejímţ základě dochází k převodu 
vlastnictví k nemovitosti je smlouva kupní. Kupní smlouva ke koupi nemovitosti se řídí 
ustanoveními Občanského zákoníku. Podle kupní smlouvy je prodávající povinen za 
dohodnutou cenu nemovitost předat kupujícímu a kupující je povinen tuto nemovitost 
zaplatit a převzít. Dalšími typy smluv, kterými lze provést převod vlastnického práva 
jsou smlouvy směnné, darovací nebo společenské. 
6.2.2 Smlouva o užívání nemovitosti  
Jiným typem smlouvy, na jejímţ základě lze nakládat s nemovitostí je smlouva 
o uţívání nemovitosti. Na rozdíl od smlouvy o převodu vlastnického práva nedochází 
uzavřením této smlouvy ke změně vlastníka, ale pouze k přenechání některých, ve 
smlouvě jasně definovaných vlastnických práv. 
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6.3 Katastr nemovitostí 
6.3.1 Správa katastru nemovitostí  
Katastr nemovitostí je ucelený soubor údajů o nemovitostech v České republice 
obsahující jejich soupis, popis a geometrické určení. Správu katastru nemovitostí 
zabezpečuje Český úřad zeměměřický a katastrální prostřednictvím oblastních 
katastrálních úřadů. V katastru nemovitostí se evidují: 
 Pozemky v podobě parcel. 
 Budovy spojené se zemí pevným základem. 
 Byty a nebytové prostory. 
 Rozestavěné budovy nebo byty a nebytové prostory. 
 Stavby spojené se zemí pevným základem, o nichţ to stanoví zvláštní 
předpis. 
Dle § 27 zákona č. 344/1992 Sb. je pozemek charakterizován jako část 
zemského povrchu oddělená od sousedních částí hranicí územní správní jednotky nebo 
hranicí katastrálního území, hranicí vlastnickou, hranicí drţby, hranicí druhů pozemků, 
popř. rozhraním způsobu vyuţití pozemku.  
Pozemek je polohově určen zákresem v katastrální mapě a označen parcelním 
číslem. V současné době probíhá na území České republiky digitalizace katastrálních 
map, po jejímţ ukončení budou všechny pozemky geometricky jednoznačně určeny 
polohovými souřadnicemi. 
V katastru nemovitostí je kaţdý pozemek jednoznačně určen katastrálním 
územím a parcelním číslem. Dále je zde u kaţdého pozemku uvedena výměra, číslo 
listu vlastnictví a vlastník nebo spoluvlastníci pozemku včetně jejich spoluvlastnického 
podílu. Současně je zde vyznačeno případné omezení vlastnického práva dané 
zástavním právem, věcným břemenem nebo exekucí. 
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6.3.2 Zápis do katastru nemovitostí  
Zápisem do katastru nemovitostí se rozumí úkon, na jehoţ základě se mění či 
omezuje vlastnické nebo věcné právo k nemovitosti. Zápis se provádí vkladem, 
záznamem nebo poznámkou. 
Právní účinek skutečnosti, která vedle k podání návrhu na vklad (kupní 
smlouva, smlouva o věcném břemenu, smlouva o zřízení zástavního práva aj.), nastává 
aţ po pravomocném rozhodnutí katastrálního úřadu o povolení vkladu. Návrh na podání 
vkladu podává vlastník pozemku. Povinnými přílohami návrhu na vklad je příslušná 
smlouva a geometrický plán zpracovaný oprávněnou osobou. 
 
7 MĚSTSKÉ INŢENÝRSTVÍ 
7.1 Úvod do městského inţenýrství 
„Městské inţenýrství představuje mezioborový okruh poznatků a metod pro 
aktivní tvorbu a koordinaci řešení koncepce technické infrastruktury území a koordinaci 
jejího řešení s ostatními sloţkami a činnostmi v území (územní plánování, ekologie 
území apod.). Svým spolupůsobením v rovnocenném partnerství s klasickým 
urbanismem garantuje a kontroluje kvalitní technickou funkci území a jeho další 
rozvoj.“ 
Český svaz stavebních inženýrů, 28.11.1991 
Technická infrastruktura územních sídel prochází neustálým vývojem, který 
reflektuje nejen neustále se zvyšující poţadavky obyvatel na ţivotní úroveň, ale také na 
zajištění zachování podmínek udrţitelného stavu a moţností dalšího vývoje území. V 
poslední době se do popředí dostává také otázka rozvoje a ochrany ţivotního prostředí. 
Technická infrastruktura zabezpečuje veškeré základní provozní funkce územního 
celku. Ve své plně funkční formě zabezpečuje v urbanizovaném prostředí poţadavky na 
dopravu, vodohospodářské řešení území, sběr a likvidaci odpadů, zajištění zásobování 
energií a systémy pro přenos informací.[3]   
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Městské inţenýrství zahrnuje metodiku řešení a rozhodování všech základních 
technických, technicko-ekonomických a technicko-ekologických problémů spojených 
se zajištěním provozu měst a obcí, zejména pak zabezpečuje na odpovídající úrovni 
koordinaci technického vybavení území.[2]  Kvalitně a spolehlivě technicky zabezpečené 
urbanizované území je zárukou zachování příznivých ţivotních podmínek jeho obyvatel 
a současně minimalizuje negativní ekologické dopady na řešené území. 
Důleţitost oboru městského inţenýrství je dána jeho zařazením u České 
komory autorizovaných inţenýrů a techniků jako samostatného oboru pro autorizaci dle 
zákona ČNR č. 360/92 Sb., o výkonu povolání autorizovaných architektů a o výkonu 
povolání autorizovaných inţenýrů a techniků činných ve výstavbě. 
7.2 Městské komunikace 
7.2.1 Základní pojmy 
 Rychlostní komunikace – slouţí k rychlému převedení soustředěných proudů 
vnitřní i vnější automobilové dopravy. 
 Sběrné komunikace – přivádějí dopravu  
 Obsluţné komunikace – zajišťují přímou obsluhu jednotlivých budov, 
objektů nebo vnitřních území. 
 Nemotoristické (zklidněné) komunikace – komunikace s vyloučením nebo 
alespoň silně omezeným přístupem motorové dopravy. 
 Pěší zóna – prostor zahrnující jednu nebo více zklidněných komunikací v 
obchodním nebo historickém centru s přímou dopravní obsluhou objektů. 
 Obytná zóna – prostor zahrnující jednu nebo více zklidněných komunikací v 
obytných souborech s přímou dopravní obsluhou objektů.  
 Dopravní prostor – prostor pro vozidla i pěší slouţící veřejnému dopravnímu 
provozu. Dělí se na hlavní a přidruţený dopravní prostor. 
 Hlavní dopravní prostor – část dopravního prostoru vymezená volnou šířkou 
komunikace.  
 Přidruţený prostor – část dopravního prostoru mezi hlavním dopravním 
prostorem a přilehlou zástavbou.  
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 Parkovací záliv – parkovací pás, který není souvislý v celé délce mezi 
křiţovatkami. 
 Chodník – část přidruţeného dopravního porostoru určená zejména pro 
chodce. 
 Bezpečnostní odstup – nezbytný prostor mezi jednotlivými skladebnými nebo 
protisměrnými prvky. 
 Výkonnost (kapacita) komunikace – schopnost komunikace přenést za určité 
časové období dopravní zatíţení. 
7.2.2 Vedení městských komunikací 
 Města a obce vznikaly historicky hlavně ţivelně na křiţovatkách obchodních 
cest nebo na přirozených brodech přes řeky. Z tohoto důvodu jsou i městské 
komunikace v těchto sídelních celcích vedeny víceméně ţivelně, a to: 
 Diametrálně – s jednou hlavní sběrnou komunikací procházející celým celkem a 

























  V době územního plánování je vedení městských komunikací 
navrhováno s ohledem na co největší prostorové oddělení sběrných a obsluţných 
komunikací od zklidněných komunikací pro cyklisty a pěší dopravu, které mohou 
zároveň plnit funkci relaxační a odpočinkovou. 
 Radiálně s vnějším silničním obchvatem – malý okruh okolo centra se oproti 





 Roštově – nejrozšířenější podoba městských komunikací nově vznikajících 
sídelních celků. Sběrná komunikace je vedena okrajem zástavby a doprava v 







 Radburnský systém – jedná se o první pouţitou důslednou separaci 





 Systém radiální a obvodové dopravní obsluhy – systém obsluhy sídlištního 
celku z obvodu, do obytné zóny vstupují pouze slepé komunikace a 
samostatné komunikace pro pěší. 
 
 
7.2.3 Funkce městských komunikací 
 Základní funkcí městské komunikace je funkce dopravní, spočívající v 
umoţnění přístupu ke kaţdé budově v sídelním celku. Další funkcí městské komunikace 
je příznivé ovlivnění ţivotního prostředí minimalizováním moţností střetu vozidel a 
chodců a sníţení hluku, vibrací a emisí výfukových plynů. V neposlední řadě má vedení 
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městských komunikací, v podobě architektonického zpracování doplňkových staveb či 
vysázením doplňkové zeleně, funkci architektonickou (estetickou), vyznačující se 
příznivým působením na člověka. 
 Vzhledem k prostorovému uspořádání sídelních celků slouţí městské 
komunikace také jako prostor pro umístění veškerých sítí technického vybavení, jako 
jsou kanalizace, vodovody, silové a sdělovací kabely, plynovody aj. 
7.2.4 Navrhování městských komunikací 
 Městské komunikace jsou společně s dálnicemi a silnicemi zahrnuty do oboru 
pozemních komunikací. Přirozeně na tyto silnice navazují a tvoří s nimi ucelenou 
dopravní síť. Oproti silnicím stavěných na "zelené louce" se však vyznačují mnoha 
specifickými vlastnostmi, které jejich návrh činí komplikovanější. Městské komunikace 
jsou zasazeny do městského prostředí, které jim nechává pouze omezený prostor. Z 
tohoto důvodu nemůţe dopravní specialista pracovat samostatně, ale svůj návrh musí 
koordinovat s dalšími specialisty. Zároveň musí návrh konzultovat i s místnímu 
politiky, neboť městská komunikace neslouţí pouze pro účely dopravy, ale zároveň plní 
i funkci obytnou a společenskou. Při návrhu městských komunikacích nejsou kladeny 
významné nároky na rychlost, jako spíše na plynulost a bezpečnost provozu v 
souvislosti se zvýšeným pohybem chodců a cyklistů. 
 Při návrhu městských komunikací je nutné posuzovat specifika jako je blízkost 
zástavby, časté sjezdy, nutnost oprav a pravidelných revizí sítí technického vybavení, 
noční osvětlení, odvodnění, zvýšené nároky na bezhlučnost a zvýšené opotřebení 
vozovky vinou častého brzdění a rozjíţdění. 
7.2.5 Konstrukce vozovek 
 Konstrukce vozovky je vícevrstvý systém navrţený ze silničních stavebních 
materiálů tak, aby umoţnil bezpečnou, rychlou, pohodlnou a hospodárnou jízdu 
motorových vozidel po dobu ţivotnosti vozovky. Návrh konstrukce vozovky musí 




Konstrukce vozovky je tvořena třemi základními vrstvami: 
 Ochranná vrstva. 
 Podkladní vrstva. 
 Kryt vozovky. 
Ochranná vrstva  
Ochranná vrstva vozovky slouţí k ochraně vozovky před nepříznivými vlivy 
promrzání. Jedná se o spodní vrstvu, která se ukládá na upravené podloţí. Vhodnost 
podloţí se posuzuje podle normy ČSN 72 1002 Klasifikace zemin pro dopravní stavby. 
Před zahájením prací na konstrukci vozovky se na pláni podloţí provádí kontrola 
zhutnění, které musí vykazovat nejméně 100% Proctor standard a současně musí být na 
pláni dosaţena nejmenší hodnota modulu přetvárnosti Edef, 2 ≥ 45 MPa. 
Jako materiál pro ochrannou vrstvu vozovky se nejčastěji pouţívá štěrkopísek 
(ŠP) nebo štěrkodrť (ŠD). Mocnost ochranné vrstvy je závislá na kategorii budované 
komunikace. Kvalita provedení ochranné vrstvy se posuzuje podle normy ČSN 73 6126 
Stavba vozovek. Nestmelené vrstvy. 
Podkladní vrstva  
Podkladní vrstva tvoří základní část vozovky. Jejím hlavním účelem je převzetí 
účinků vyvozených pojíţděnými vozidly od krycí vrstvy vozovky a jejich bezpečné 
roznesení přes ochrannou vrstvu do podloţí. Podkladní vrstva musí být tvarově stálá a 
přitom přiměřeně ohebná. Podkladní vrstva vozovky se provádí jako vícevrstvá z 
nestmelených podkladních vrstev a vrstev stmelených cementem. Mocnost jednotlivých 
vrstev je závislá na kategorii budované komunikace. 
Nestmelené konstrukční vrstvy se provádí ze štěrkopísku (ŠP) a drceného 
kameniva (ŠD), z vibrovaného štěrku (VŠ) nebo mechanicky zpevněného kameniva 
(MZK). Stmelené podkladní vrstvy, které se umísťují těsně pod krycí vrstvu vozovky, 




Krycí vrstva  
 Krycí vrstva je přímo vystavena účinkům atmosférických vlivů a dopravních 
prostředků. V našich podmínkách se jako krycí vrstva vozovky pouţívá asfaltobeton 
(AB). Pouze na dopravně méně zatíţených komunikacích lze z důvodů 
architektonických, historických nebo provozně-technických pouţít dlaţbu.  
 V závislosti na kategorii vozovky se krycí asfaltová vrstva provádí v několika 
vrstvách, z nichţ nejdůleţitější je loţná vrstva, prováděná většinou z obalovaného 
kameniva (OK) nebo pro menší zatíţení z penetračního makadamu (PHA) a obrusná 
vrstva, prováděná z asfaltového betonu (AB) nebo litého asfaltu (LA). Výstavba 
kontrola a zkoušení asfaltových vrstev se provádí dle norem ČSN EN 13 108 Asfaltové 
směsi.     
 Kryty z dlaţeb se provádějí v souladu s normou ČSN 73 6131 Stavba vozovek. 
Dlažby a dílce. Výhodou krytů z dlaţeb je především snadná jejich rozebíratelnost. V 
historických centrech měst se pouţívá dlaţba zpravidla z přírodního kamene, v 
dopravně zklidněných částech zástavby se pouţívá dlaţba z vibrolisovaného betonu. 
Kamenné dlaţební kostky pro pouţití ve vozovce se dělí na velké o rozměrech min. 160 
x 160 mm a drobné o rozměrech 80-120 x 80-120 mm. U dlaţeb z vibrolisovaného 
betonu je pro pouţití na komunikace povolena min. tloušťka 80 mm. 
 Dlaţební prvky se kladou na zhutněnou loţní vrstvu ze štěrkodrti (ŠD) 
upravenou v podélném i příčném směru ve sklonu vozovky. Tloušťka loţní vrstvy po 
zhutnění se v závislosti na pouţité dlaţbě pohybuje v rozmezí 30 - 50 mm. Souběţně s 
kladením dlaţby se provádí vyplňování spár suchou maltou. 
7.3 Sítě technického vybavení 
Sítě technického vybavení, označované téţ jako inţenýrské sítě, se za několik 
posledních desetiletí staly zcela nepostradatelným druhem inţenýrských staveb pro 
moţnost fungování veškerých urbanizovaných území. Neustále se zvyšující potřeby 
obyvatel na vybavení technické infrastruktury kladou vysoké nároky na zpracovatele 
příslušných projektových dokumentací.  
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Koncepce řešení inţenýrských sítí v urbanizovaném území musí být vyřešena 
jiţ ve fázi územního plánování, souběţně s řešením koncepce dopravní obsluhy a 
konečných terénních úprav. Tato koncepce by měla zahrnovat především rozhodnutí o 
konečné sestavě inţenýrských sítí, včetně jejich základních parametrů a o způsobu 
jejich uloţení.  
Podle územní působnosti a kapacitního významu dělíme vedení systémů 
technické infrastruktury do čtyř kategorií. 
 dálková vedení – nadřazená napájecí vedení zpravidla celostátního 
významu, umístěné výhradně mimo zastavěná území. 
 místní vedení – hlavní zásobovací sítě územních celků bez přímé vazby 
na samotné spotřební objekty. 
 vedlejší vedení – spotřební, zpravidla uliční sítě, s přímou vazbou na 
spotřební objekty. 
 podruţné vedení – sdruţené nebo samostatné domovní přípojky. 
V současné době stále přetrvávající ekonomické krize je v oboru projektování 
inţenýrských sítí velký přetlak projektových kanceláří oproti relativně malému 
mnoţství investorů, ochotných řešit systémově problematiku inţenýrských sítí. Z tohoto 
důvodu není technická infrastruktura většiny ucelených územních celků řešena 
koncepčně a koordinovaně jedním generálním projektantem, ale samostatnými 
projektanty jednotlivých inţenýrských sítí, často bez jakékoliv koordinace investora či 
příslušné obecní samosprávy. Tento „chaos“ se pak přenáší i do části realizace, kdy se 
v mnoha případech na jedné komunikaci střídají zhotovitelé podle toho, na jaké 
podzemní zařízení je zrovna zajištěno stavební povolení. 
Toto nekoncepční řešení přináší nemalé problémy jak při realizaci jednotlivých 
podzemních sítí, tak i následně při samotném provozu a provádění jejich oprav či 
celkových rekonstrukcí, při provádění dodatečných odboček a domovních přípojek a 
v neposlední řadě i při provádění rekonstrukcí komunikací. Odstranění tohoto problému 
je nejen na straně samotných projektantů, kteří by měli vţdy postupovat při návrhu té 
své sítě koncepčně, s ohledem na celé území, ale i na straně jednotlivých úředníků na 
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stavebních úřadech, kteří by měli v daleko větší míře neţ doposud vyţadovat 
respektování normy ČSN 73 6005 Prostorové uspořádání sítí technického vybavení.     
7.3.1 Základní požadavky navrhování 
Návrh vedení podzemních inţenýrských sítí v zastavěném území musí 
respektovat územní plán a prostorové, přírodní, technické a funkční podmínky řešeného 
území.  
Současná pravidla pro prostorovou koordinaci technické infrastruktury širších 
územních celků vycházejí z ČSN 73 6005 Prostorové uspořádání sítí technického 
vybavení a ČSN 73 7505 Sdružené trasy městských vedení technického vybavení. 
Účelem těchto norem je zajištění prostorové úpravy technické infrastruktury pro 
moţnost bezpečného, plynulého a ekonomického provozu těchto vedení ve vzájemné 
vazbě a zároveň s ohledem na ostatní pozemní a dopravní stavby. ČSN 73 6005 řeší 
prostorovou koordinaci ve společné nebo kombinované trase inţenýrských sítí, ČSN 73 
7505 řeší sdruţené trasy vedení technického vybavení, tj. umístění většího počtu vedení 
v ochranném tělese (kolektor, technická chodba, tvárnicová trať). 
Vedení podzemních inţenýrských sítí je v zastavěném území vázáno na 
směrové vedení místních komunikací a navrhují se přednostně souběţně s jejich osou. 
Pokud je to moţné a dovolují to místní podmínky, ukládají se podzemní sítě do 
nezpevněných částí veřejného prostoru, tj. do zelených pásů podél komunikací a 
chodníků. V případě, ţe tyto zelené pásy nejsou v řešeném území k dispozici, ukládají 
se podzemní sítě do přidruţeného dopravního prostoru, tj. do pásů pro pěší či pro 
cyklisty. V místech, kde jiné řešení neexistuje, ukládají se podzemní sítě do těles 
místních komunikací. 
Prostorové uspořádání jednotlivých podzemních sítí pro jednotlivé, výše 
uvedené situace je řešeno ve výše uvedené ČSN 73 6005.  Zde jsou uvedeny nejenom 
minimální horizontální a vertikální odstupové vzdálenosti při souběhu a kříţení 
jednotlivých podzemních sítí, ale jsou zde i vyhrazena zájmová pásma pro jednotlivé 
druhy podzemních sítí. V ideálním případě, pokud by všichni investoři, projektanti a 
zhotovitelé postupovali v souladu s touto normou, bylo by ukládání nové sítě, případně 
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její následná rekonstrukce v podstatě bezproblémová. Za svou patnáctiletou kariéru 
projektanta a autorského dozoru při výstavbě inţenýrských sítí jsem se však 
s takovýmto případem nikdy nesetkal. Většina podzemních sítí v zastavěných územích  
je uloţena v zemi na základě systému „kdo dřív přijde, ten dřív bere“. Na projektanta, 
který má navrhnout podzemní síť do jiţ zasíťovaného území, případně navrhnout 
rekonstrukci jiţ zastaralého zařízení, pak vyvstávají problémy s návrhem mnoha 
přeloţek stávajících vedení, coţ ve svém důsledku přináší problémy pro zhotovitele a ve 
svém důsledku zdraţuje celou stavbu.  
Budoucnost ukládání podzemních sítí je určitě ve sdruţených trasách vedení 
technického vybavení v podzemních kolektorech. Stavebně se sice jedná o velice 
drahou investici, ale následný provoz, revize, opravy či kompletní rekonstrukce 
jednotlivých sítí technického vybavení pak jednoznačně vloţené investice 
několikanásobně vrátí. Největším problémem rozšíření výstavby kolektorů do 
urbanizovaných území tak není ekonomická stránka věci, ale dohoda a koordinace 
všech majitelů a provozovatelů jednotlivých sítí technického vybavení v dané lokalitě. 
Bez jednoznačně určených pravidel výstavby kolektorů ze strany státu, které by 
následně popřípadě obcí, se bohuţel v dohledné budoucnosti masového rozšíření 
výstavby kolektorů nedočkáme.  
7.3.2 Zásobování vodou 
Voda je jednou ze základních podmínek ţivota na zemi. Bez zajištění 
kvalitního zdroje vody, který by zajišťoval veškeré funkční potřeby obyvatel na 
občanskou a technickou vybavenost, včetně zabezpečení sídel poţární vodou, nelze 
v dnešní době plánovat rozvoj území. 
Průměrná spotřeba vody na obyvatele a den činí v České republice 150 – 180 l. 
Systém zásobování pitné vody pro obyvatelstvo má toto typické schéma:  
 Jímání vody  
 Akumulace vody  




Jímání vody  
Příslušný typ jímacího objektu volíme podle toho, o jaký zdroj vody se jedná a 
jaké máme další konkrétní místní podmínky. Podle základních parametrů dělíme jímání 
vody na jímání povrchových vod a jímání podzemních vod. Jímadla povrchových vod 
dělíme na jímadla z vodních nádrţí a jímadla z vodních toků, jímadla podzemních vod 
dělíme na jímadla pramenů, jímání pomocí vertikálních jímadel a jímání pomocí 
horizontálních jímadel. Součástí vodního zdroje bývá úpravna vody, která má za úkol 
korigovat vlastnosti surové na vlastnosti pitné vody předepsané příslušnými předpisy a 
čerpací stanice.  
Akumulace vody  
Prvek akumulace vody se obvykle zařazuje k vodnímu zdroji za účelem 
vyrovnání disproporcí v reţimu přítoku a odtoku vody, zabezpečení gravitačního reţimu 
zásobování v předepsaném tlakovém rozmezí a uskladnění stálé zásoby poţární vody. 
Základním konstrukčním řešením prvku akumulace vody je věţový nebo podzemní 
vodojem, jehoţ funkci lze suplovat AT-stanicí s čerpadlem a tlakovou nádobou. 
Doprava a distribuce vody  
Dopravu vody zabezpečují přiváděcí a zásobovací vodovodní řady a distribuci 
vody rozvodná vodovodní síť. Přiváděcím řadem rozumíme potrubní spojení vodního 
zdroje a vodojemu, zásobovacím řadem potrubní spojení vodojemu a rozvodné sítě. 
Rozvodná vodovodní síť je budována jako větvená nebo okruhová. Výhodou větvené 
sítě jsou její niţší pořizovací náklady, výhodou okruhové sítě je moţnost zajištění 
zásobování pří haváriích či běţné údrţbě. Rozvodná vodovodní síť bývá dělena na 
tlaková pásma, tak aby v jednom tlakovém pásmu nebyl rozdíl výšek nejvyššího a 
nejniţšího odběrného místa větší neţ 35 m. 
Zásobovací vodovodní řady se budují převáţně v extravilánu. Pro jejich 
výstavbu se pouţívá převáţně litinové nebo ocelové potrubí DN 250 - 500. Potrubí se 
ukládá do země s krytím minimálně 1,2 m.  
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Rozvodná vodovodní síť se buduje v intravilánu. Pro její výstavbu se pouţívá 
převáţně litinové nebo polyetylenové potrubí DN 80 - 200. Vodovodní potrubí se 
ukládá do země s minimálním krytím 1,6 m (tzv. nezámrzná hloubka). Z důvodu 
poţární ochrany se na vodovodní řady po cca 200 m umisťují poţární hydranty. 
7.3.3 Odvodnění urbanizovaného území 
Zásady odvodnění urbanizovaného území  
Vodohospodářské řešení zájmového území dlouhodobě ovlivňuje ekologické 
poměry území. Vhodné technické řešení odvodnění je tak z dlouhodobého hlediska 
jedním ze zásadních předpokladů k zajištění jejich stabilizace. Návrh odkanalizování 
urbanizovaného území musí bezpečně, hygienicky nezávadně a v neposlední řadě i 
ekonomicky zajistit odvedení veškerých splaškových vod k zařízení určenému k čistění 
odpadních vod. Současně musí zajistit co nejekonomičtější a ekologicky nejšetrnější 
hospodaření s dešťovými vodami.  
Generel odvodnění urbanizovaného území  
Základem návrhu odkanalizování určitého území je Generel odvodnění města. 
Zde je v souladu s územními plány a koncepcí rozvoje území navrţen způsob 
odkanalizování na minimálně 20 let dopředu. V rámci odkanalizování urbanizovaného 
území rozlišujeme dva základní druhy odpadních vod: 
 Splaškové odpadní vody.  
 Dešťové odpadní vody.  
Generel odvodnění má za úkol navrhnout způsob čištění a odkanalizování 
těchto vod. V plně urbanizovaném území, kde je země pokryta nepropustnými povrchy 
a kde je tak zabráněno přirozené infiltraci dešťové vody do vrchních vrstev půdy se 
předpokládá, ţe je nutno zachytit a odvádět aţ 80% dešťových vod. S ohledem na trvale 
udrţitelný rozvoj je při návrhu odkanalizování nutno dodrţovat především tyto dvě 
zásady:   
 Odtok z urbanizované oblasti by neměl ovlivňovat níţe leţící toky.  
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 Dešťové vody na městských plochách by měly být zachyceny v místě, 
případně blízkosti místa svého vzniku.  
První zásada se týká hlavně splaškových odpadních vod naopak druhá zásada 
se týká dešťových odpadních vod. Pro prvotní rozhodnutí o systému odkanalizování 
urbanizovaného území je nutná dohoda investora, provozovatele kanalizační sítě a 
zástupce obce. Podle principu odvádění znečištěných vod rozeznáváme tyto druhy 
kanalizace: 
 Gravitační kanalizace.  
 Tlaková kanalizace. 
 Podtlaková kanalizace.  
Vzhledem k nutnosti řešit odvodnění urbanizovaného území komplexně, 
budeme se dále věnovat pouze gravitační kanalizaci, neboť dvě další uvedené lze pouţít 
pouze pro odvádění splaškových odpadních vod. Navíc jsou provozně náročnější neţ 
kanalizace gravitační. Jejich výstavbu prosazovali v 90.letech „nenasytní“ developeři, 
protoţe jejich realizace je technicky i ekonomicky méně náročná neţ výstavba 
gravitační kanalizace a zároveň přenáší část investic za výstavbu a provoz na majitele 
nemovitosti, neboť ten je povinen na svém pozemku vybudovat a provozovat čerpací 
jímku. 
Podle typu odváděných vod rozeznáváme tyto druhy kanalizace: 
 Oddílná kanalizace (dešťová a splašková stoka zvlášť).  
 Jednotná kanalizace (jedna kanalizace s dešťovou i splaškovou vodou). 
V současné době, hlavně s ohledem na ţivotní prostředí, se prosazuje sice 
draţší, ale k povrchovým vodám daleko ohleduplnější kanalizace oddílná. Poté, co je v 
Generelu odvodnění rozhodnuto o principu odvádění znečištěných vod, je nutné 
navrţenou kanalizační síť navrhnout a nadimenzovat. Nejčastějším systémem 
uspořádání kanalizačních stok je systém větvený, kdy se od čistírny odpadních vod, 
případně přečerpávací stanice, kanalizační soustava větví do jednotlivých lokalit a ulic. 
Gravitační stoky se dimenzují na tzv. 15 minutový zátěţový déšť, coţ znamená, ţe v 
kaţdém místě musí kanalizace bezpečně převést veškeré dešťové vody, které na 
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urbanizované území dopadnou v průběhu 15 minut. Ve standardním zastavěném území 
tak vychází, ţe po cca 2 - 3 km vychází dimenze hlavní stoky DN 800 - 1400, neboť jí 
protéká 1000 - 2000 l/s dešťových odpadních vod. V případě jednotné kanalizace není 
nutné zvyšovat dimenzi s ohledem na splaškové vody, neboť ty navyšují celkový průtok 
o maximálně 5-10 l/s. 
Z výše uvedeného vyplývá, ţe na kanalizační soustavě je nutné po cca kaţdých 
třech km dešťovou vodu ze systému vypustit do recipientu. K tomu slouţí vyústní 
objekty, před kterými je vhodné budovat dešťové zdrţe, které jsou schopny zachytit tzv. 
první splach z komunikací. Obsah nádrţe je po dešťové události přečerpán zpět do 
kanalizačního systému a nezatěţuje tak recipient. V případě jednotné kanalizace je 
nutné před dešťovou zdrţí vybudovat ještě tzv. odlehčovací komoru, která zabraňuje 
přímému odtoku splaškových vod do recipientu. Z odlehčovací komory vytéká směrem 
do recipientu splašková voda aţ po naředění dešťovou vodou. Ještě v 80.letech 
minulého století se ředění na odlehčovacích komorách navrhovalo v poměru 1:3. V 
současné době je minimální ředící poměr 1:10.  
Technické zásady budování kanalizačních stok 
Při výstavbě gravitační stokové sítě je nejdůleţitější dodrţet předepsaný sklon 
a dimenzi. Tyto dvě veličiny ovlivňují rychlost proudění v kanalizaci, které by se mělo 
pohybovat v rozmezí 1 - 5 m/s. Pomalejší proudění zapříčiňuje zanášení stokové sítě, 
rychlejší proudění ničí svou abrazí vnitřní stěny kanalizace.  
Jednotná nebo dešťová kanalizace se buduje z trub DN 400 - 1500, splašková 
kanalizace se buduje z trub DN 250 - 300. Pro kanalizaci DN 250 - 500 se pouţívají 
trouby z kameniny nebo PVC, pro větší dimenze ze pouţívají trouby ze sklolaminátu 
nebo betonu. Při navrhování kanalizační soustavy je nutné navrhovat kanalizaci jako 
nejhlubší inţenýrskou síť a při souběhu splaškové a dešťové kanalizace vést dešťovou 
nad splaškovou. 
Z důvodu čistitelnosti se na kanalizačních stokách navrhují ve vzdálenosti max. 
50 m revizní šachty. Úseky mezi jednotlivými revizními šachtami se budují v 
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jednotném sklonu a směru. Místo revizních šachet se v místech spojení několika stok 
budují spojné komory, v místech s velkým sklonem šachty spadišťové. 
Odbočky na kanalizačních stokách 
Pro napojení jednotlivých nemovitostí se na kanalizačních stokách vysazují 
odbočné tvarovky DN 150 nebo DN 200. Z nich jsou poté vedeny odbočky na 
soukromé pozemky. V případě splaškové kanalizace se na hranici pozemku osazují 
kontrolní šachta, ve které je moţné kontrolovat, zda vlastník nemovitosti nemá na 
splaškovou kanalizaci napojené dešťové svody. 
Pro odvodnění komunikací se pouţívají uliční vpusti, lapače splavenin nebo 
horské vpusti. Na kanalizační síť jsou napojeny pomocí tvarovek DN 150. 
Hospodaření s dešťovou vodou v intravilánu 
Události posledních let, kdy se vinou rychlého tempa zástavby, rušení 
přirozených retencí, zpevňování ploch a v neposlední řadě i vinou mírné změny klimatu 
potýkáme kaţdoročně s povodněmi, donutily vodohospodáře změnit stanovisko na 
odvodnění zastavěných lokalit. Současným trendem je v co nevětší míře zadrţet 
dešťovou vodu v místě jejího vzniku. V případě nemovitostí je nutné aby jejich majitelé 
budovali na svých pozemcích retenční nádrţe, urbanista a vodohospodář by měl v rámci 
návrhu odvodnění zastavěného území navrhovat v co největší míře tato opatření: 
 Půdní rýhy a pásy.  
 Odvodňovací příkopy. 
 Propustné povrchy chodníků a cest.  
 Zasakovací trasy. 
Pro developerský projekt je zachycení a retence povrchové vody v rámci 
zástavby podstatné pro ochranu proti povodním. Náklady na údrţbu jsou 
minimalizovány, pokud jsou veškerá technická opatření navrţena jako samoúdrţbová. 
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7.3.4 Zásobování energiemi 
Volba energetické sítě  
Tak jako v případě vodohospodářského řešení území, i v případě zásobování 
energiemi má zvolená koncepce zásadní vliv na budoucí kvalitu ţivotního prostředí. 
Největším podíl na spotřebě energie pro bydlení připadá na vytápění. Zásadním 
rozhodnutím, které v případě zásobování energiemi stojí před developerem, je volba 
mezi plynofikací nebo elektrifikací řešeného území. Elektrifikací se v tomto případě 
rozumí takové zajištění příkonu, které zabezpečí otop všech budovaných jednotek. 
Většina publikací zabývajících se tímto problémem doporučuje, či spíše skoro nařizuje, 
zpracování technicko-ekonomických studií, na základě kterých by se měl developer 
rozhodnout. Vzhledem k neustále se měnícím cenám energií je však dle mého názoru 
kaţdé správné rozhodnutí v daném čase pouze krátkodobé a z hlediska dlouhodobého 
zajištění kvality ţivotního prostředí v podstatě nevhodné. Navíc v anketě, kterou jsem si 
při zpracování této problematiky provedl mezi občany jedné nedávno vzniklé sídelní 
části, jsem zjistil, ţe koncový uţivatel takovouto analýzu ve většině případů vůbec 
nedělá a při rozhodování o způsobu vytápění vychází hlavně z osobních pocitů a 
znalostí. Člověk, který vyrůstal v bytě, kde vytápění obstarávaly spotřebiče WAW, 
zcela jednoznačně inklinuje k vytápění plynem. Ti, kteří vyrůstali v bytě, který byl 
teplem zásobován centrálně, tak vyhraněný názor nemají a rozhodují se více či méně 
pod vlivem mediálních zpráv. Proti elektřině jsou tak velice nečekaně ochránci 
ţivotního prostředí, hlavně odpůrci jaderných elektráren, proti plynu naopak lidé, 
kterým vadí závislost na Rusku. Protiplynová hysterie pak samozřejmě vzniká po 
kaţdém výbuchu plynu, který je uveden ve zprávách českých televizí. 
Z výše uvedené ankety a z dlouhodobějšího pozorování ţivota na českých 
vesnicích, jsem dospěl k názoru, ţe pro zajištění kvality ţivotního prostředí je zcela 
nezbytné, aby developer zajistil kaţdému konečnému uţivateli moţnost výběru mezi 
vytápěním plynem nebo elektřinou. Jen tak bude do budoucna zajištěno, ţe se 
neudusíme ve vlastních obydlích kouřem obsahujícím zplodiny z koksu, PET lahví a 
dalšího domovního odpadu.   
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Podmínky přepravy a distribuce plynu a elektřiny jsou zakotveny v  
Energetickém zákonu č. 458/2000 Sb.  
Plynovodní sítě  
Plynárenství patří celosvětově k úspěšným průmyslovým odvětvím. Jedná se o 
významný prvek energetického hospodářství, který z dlouhodobě prokazuje svou 
adaptabilitu. Hlavním důvodem této odolnosti jsou stále velmi bohaté celosvětové 
zásoby zemního plynu. V rámci Česká republiky se v poslední době změnily podmínky 
zásobování naší země, neboť jsme se výstavbou nových tranzitních plynovodů vymanili 
ze závislosti na plynu z Ruska a jsme napojeni jiţ i na plyn z Norska. 
Zemní plyn je nejčistší a nejbezpečnější mezi primárními palivy. Ve své ryzí 
podobě je zemní plyn hořlavá látka bez barvy, tvaru a zápachu. Při jeho spalování se na 
rozdíl od jiných fosilních paliv uvolňuje do vzduchu mnohem méně škodlivin. Energie 
ze zemního plynu se hojně vyuţívá k topení, vaření, výrobě elektrické energie či 
pohonu motorových vozidel. Zemní plyn je jediným primárním palivem, které lze bez 
nákladných úprav a energetických přeměn dovést přímo k zákazníkovi. Dopravní a 
distribuční systém je nezávislý na klimatických podmínkách.Poptávka po zemním plynu 
se zvyšuje úměrně se zvyšujícím se zájmem obyvatelstva o ţivotní prostředí. 
Plynovodní síť je budována ve čtyřech tlakových pásmech: 
 Velmi vysokotlaké plynovody (VVTL) - 6,4 MPa 
 Vysokotlaké plynovody (VTL) - 4,0 MPa 
 Středotlaké plynovody (STL) - 300 kPa 
 Nízkotlaké plynovody (NTL) - 2,1 kPa 
Pro výstavbu VVTL a VTL plynovodů se pouţívají trubky z oceli. VVTL 
plynovody slouţí k tranzitní přepravě zemního plynu a k jejich výstavbě se pouţívají 
trubky DN 700 - 1400. VTL plynovody slouţí pro distribuci plynu v rámci krajů, vedou 
k jednotlivým městům, obcím a velkým průmyslovým areálům. K jejich výstavbě se 
pouţívají trubky DN 100 - 500. Z důvodu zajištění zásobování v případě rekonstrukcí 
případně havárií se provozovatel plynovodů snaţí v rámci jednotlivých krajů mít VTL 
distribuční soustavu okruhovou, s větvením k jednotlivým koncovým bodům sítě. Zde 
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jsou na okrajích měst a obcí vybudovány regulační stanice plynu, ve kterých dochází ke 
změně tlakové hladiny z VTL na STL.  
Pro rozvody zemního plynu v zastavěných územích a v průmyslových areálech 
se vyuţívá STL a NTL plynovodů. Vzhledem k technickému pokroku v oblasti regulace 
tlaku plynu se v současné době v nově plynofikovaných lokalitách jiţ NTL plynovodní 
síť nepouţívá a veškeré rozvody po zastavěném území se provádí v ekonomicky a 
provozně výhodnější STL hladině. Pro výstavbu STL plynovodů se pouţívají trubky 
DN 50 - 300 z polyetylenu. 
Plynovodní potrubí se ukládá do země s krytím 0,9 - 1,2 m. Spojování potrubí 
se provádí svařováním elektrotvarovkami. V celém svém průběhu je potrubí chráněno 
podsypem pískem o mocnosti minimálně 10 cm a obsypem o mocnosti minimálně 
20 cm nad obrys plynovodu. 
Souběţně s potrubím se ukládá měděný signalizační vodič, který se na vrch 
potrubí připevňuje PE lepící páskou. Na koncích plynovodu se do litinového poklopu 
vysazuje vývod signalizačního vodiče. Vývod se vyvede samostatnou trubkou do 
litinového poklopu v provedení pro plyn na terén.  0,3 m nad vrchem potrubí se 
plynovodní potrubí označuje výstraţnou PVC folie ţluté barvy „POZOR PLYN“.  
K jednotlivým odběratelům se na plynovodní potrubí navrtávají odbočné 
objímky DN 20 - 25.  Plynovodní přípojky jsou ukončeny na hranicích pozemků 
odběratelů hlavním uzávěrem plynu (HUP). HUP se umisťuje ve výklenku v obvodové 
zdi budovy nebo ve zděném pilířku vybudovaném v oplocení pozemku. 
Rozvody elektrické energie  
Elektrická energie je nejčistší a nejuniverzálnější druh energie. Je vyuţitelná 
pro téměř všechny energetické potřeby v činnosti člověka. K její výrobě se pouţívají 
tradiční zdroje jako energetická paliva, kinetická energie vodních toků a jaderné palivo 
a alternativní zdroje jako solární energie, kinetická energie větru a energetický potenciál 
biomasy. Zásadní nevýhodou elektrické energie je nemoţnost jejího skladování. 
Spolehlivá a stabilní síť musí být tedy velmi rozsáhlá, aby případný výpadek jednoho 
zdroje mohl být nahraditelný kapacitou jiného zdroje.  
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Většina přenosové kapacity elektrické sítě je přenášena střídavým elektrickým 
proudem. Normalizovaná napěťová soustava se dělí dle jmenovitého napětí. 
 Velmi vysoké napětí – 110, 220 a 380 kV. 
 Vysoké napětí – 3, 6, 10, 22 a 35 kV. 
 Nízké napětí – 220, 380 a 500 V. 
 Malé napětí – 24 a 42 V. 
Většina elektráren dodává vyrobenou elektrickou energii prostřednictvím 
zvyšovacích transformátorů do základního přenosového systému o velmi vysokém 
napětí. Z tohoto systému jsou napájeny vstupní rozvodny velkých závodů, distribuční 
rozvodny velkých měst a distribuční sítě vysokého napětí. Z distribučních sítí vysokého 
napětí se napájejí menší závody a distribuční sítě nízkého napětí, které zásobují 
elektrickou energií zastavěná území.  
Vedení elektrizačních soustav jsou nadzemní (vzdušná) a podzemní 
(kabelová). Vzdušná vedení se pouţívají pro přenos elektrické energie o vysokém a 
velmi vysokém napětí a ve volné krajině. Výhodou vzdušných vedení je cena jejich 
pořízení a moţnost rychlých a snadných oprav. Nevýhodou vzdušných vedení je jejich 
špatná ochrana proti atmosférickým vlivům a tím jejich sníţená provozuschopnost. Pro 
městskou zástavbu nejsou vzdušná vedení příliš vhodná, protoţe mají velké poţadavky 
na územní koridory. 
Pro vedení elektrické energie v zastavěném území jsou vhodnější vedení 
kabelová. Elektrické kabely se pouţívají pro přenos elektrické energie o nízkém a 
vysokém napětí. Nevýhodu vyšších investičních nákladů na výstavbu kompenzují 
vysokou přenosovou schopností při nízkých přenosových ztrátách. Neméně význačnou 
výhodou kabelových rozvodů je fakt, ţe nenarušují vzhled zástavby. Na povrchu se 
umísťují pouze přípojkové a rozpojovací skříně. V městské zástavbě se kabely ukládají 
do pískového loţe a překrývají červenou signalizační folií. V exponovaných místech, 
kde je poţadavek na zvýšenou ochranu kabelů, případně v místech kříţení s ostatními 
inţenýrskými sítěmi, se kabely ukládají do kabelových kanálů nebo tvárnicových tratí. 
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Při řešení návrhu elektrorozvodných sítí je třeba její veškeré základní části 
navrhnout nejen se zřetelem k jejich funkčnosti při běţném provozu, ale také při 
poruchových stavech, zejména při zkratech. Hlavní hlediska, která při návrhu 
elektrorozvodných sítí uplatňujeme, jsou bezpečnost osob a věcí, mechanická pevnost, 
provozní spolehlivost, nízké ztráty napětí, moţnost rychlého odstranění případných 
poruch, moţnost budoucího rozšíření apod.    
7.3.5 Sítě elektronických komunikací 
Obor elektronických komunikací je jedním z nejdynamičtěji se rozvíjejících 
oborů. Systémy pro přenos informací tvoří stále významnější sloţku všech oblastí 
ţivota moderní společnosti. Zabezpečují vnitřní a vnější spojení, přenos všech druhů a 
typů informací a mají charakter a moţnosti celosvětového propojení. V současné době 
je nutné, aby do kaţdé rozvojové lokality byla přivedena kvalitní síťová infrastruktura, 
která zabezpečí budoucí moderní sluţby v oblasti telekomunikací. Podle Zákona o 
elektronických komunikacích č. 127/2005 Sb. rozlišujeme dva základní druhy sítí 
elektronických komunikací: 
 Telekomunikační sítě tvoře vodiči v podzemní či nadzemní trase. 
 Radiotelekomunikační sítě šířící informace bezdrátově pomocí 
elektromagnetických vln. 
Pro obor městské inţenýrství a pro projektanta, který navrhuje inţenýrské sítě 
přicházejí v úvahu pouze sítě telekomunikační. Systémy připojení na bezdrátovou síť, 
jako např. síť pozemních vysílačů, druţicové digitální vysílání nebo bezdrátové lokální 
sítě WLAN si řeší sám kaţdý koncový zákazník.  
Telekomunikační síť tvořena vodiči je v současné době realizována zpravidla 
podzemními kabelovými sítěmi. Telekomunikační sítě můţeme dělit podle uspořádání 
sítě (topologie), hierarchie nebo fyzické vrstvy. 







Topologie sítě úzce souvisí s aplikacemi, přenosovou rychlostí, přenosovými 
prostředky a mnohonásobným přístupem k nim. Je třeba rozlisovat mezi Fyzickou a 
logickou topologií. Fyzická topologie popisuje fyzická propojení, tedy vedení 
přenosových prostředku. Logická topologie popisuje způsob toku signálu. 
Dle hierarchie rozeznáváme tyto typy sítí: 
 WAN (Wide Area Network), 
 MAN (Metropolitan Area Network), 
 LAN (Local Area Network), 
 PAN (Personal Area Network), 
 BAN (Body Area Network). 
PAN a BAN jsou personální či osobní sítě nepřekračující hranice soukromých 
pozemků. LAN jsou lokální datové sítě, zabírají území nepřesahující 1-2 km. Svým 
rozsahem pokrývají pracoviště, budovy, závody. Sítě LAN jsou většinou postaveny na 
topologii strom.  
MAN jsou městské datové sítě, zabírající území města, řádově v km. Vznikají 
propojením několika sítí LAN. Jedná se o nejsloţitější ze všech sítí, neboť slouţí k 
propojení jednotlivých poskytovatelů sluţeb elektronických komunikací s jednotlivými 
uţivateli. Metropolitní síť, především její páteř, by měla být z kapacitních důvodů 
budována z optických vláken a topologicky řešena jako kruh, 
WAN jsou veřejné datové sítě, svým rozsahem neomezené, mohou zabírat 
území států, případně i kontinentů. Jsou řešeny jako kruh, budovány z optických vláken 
a díky technologiím hustého vlnového multiplexu dosahují vysokých přenosových 
rychlostí. 
Kaţdá z uvedených typů sítí pouţívá své protokoly, coţ jsou soubory pravidel 
pro nakládání s přenášenými daty. Přesné definice těchto protokolů pak zaručují, ţe 
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přenášená data nejsou změněna (znehodnocena), a to bez ohledu na protokoly, kterých 
bylo pro přenos pouţito. 




Sdělovací kabely sestávají z fyzické vrstvy a ochranného obalu. Ochranný obal 
chrání fyzickou vrstvu proti mechanickému poškození, proti vnikání vlhkosti do kabelu 
a před nebezpečnými vlivy silových napětí.  
V zastavěném území ukládáme sdělovací kabely do chodníků, vedle 
obrubníku. Minimální krytí kabelu je 600 mm. Sdělovací kabely jsou chráněny pevným 
krycím materiálem, jako např.: cihly, betonové desky, betonové kanálky a výstraţnou 
PVC folií. Součástí kabelových tras jsou rovné nebo odbočné kabelové spojky. 
Sítě kabelových vedení jsou sdruţovány v traťových a síťových rozvaděčích, 
řešených jako samostatný nadzemní objekt v podobě ocelové nebo prefabrikované 
kabelové skříně. Ukončeny jsou v účastnických rozvaděčích, které jsou řešeny jako 
kabelová skříň umístěná v obvodové zdi budovy nebo v pilířku oplocení napojované 
nemovitosti. 
 
8 ŢIVOTNÍ PROSTŘEDÍ 
8.1 Člověk, území a ţivotní prostředí 
Ţivotní prostředí člověka označuje ty aspekty lidské činnosti, které tím, ţe 
ovlivňují přírodní ekologické systémy, součástí kterých je člověk, ovlivňují jeho vlastní 
ţivot a blahobyt. 




Respektování základních principů ekologie  a odvracení negativních důsledků 
lidské činnost, tak aby nedocházelo ke zhoršování kvality prostředí se nazývá 
ekologizace. Jedná se o vytvoření takového stavu, kdy budou uspokojovány všelidské 
potřeby bez narušení homeostaze biosféry. Hledáním, definováním a realizací takových 
opatření se zabývá obor, všeobecně označovaný jako „komplexní péče o ţivotní 
prostředí“. Tento pojem zahrnuje tvorbu i ochranu prostředí, kdy nejde jenom o ţivotní 
prostředí pro člověka, ale v zásadě o optimální vyuţívání krajiny. Takovéto vyuţívání je 
moţné pouze při respektování poţadavků na existenci všech sloţek tohoto sloţitého 
systému. Ekologizace rozhodovacího procesu ve všech druzích lidské činnosti by měla 
být vrcholným hlediskem. Nerespektování moderních poznatků z komplexní péče o 
ţivotní prostředí přináší nedozírné a často těţko definovatelné následky nejen v oblasti 
ekonomické, ale především v oblasti sociální s výrazným dopadem na celkové klima ve 
společnosti. Řízení rozvoje a kvality ţivotního prostředí by se mělo dít s maximální 
mírou objektivity, tedy na základě nemodernějších vědeckých poznatků. 
Rozmanitost činností v obytných částech sídel se odráţí v řadě odlišných 
specifických poţadavků jednotlivých činností na prostředí a polohu v organismu sídla, a 
také v tom, jak tyto činnosti ţivotní prostředí ovlivňují. Kvalitě obytného prostředí by se 
měla věnovat obzvláštní pozornost, protoţe zde tráví lidé velkou část svého ţivota. 
Vyrůstají zde děti, na jejichţ výchovu má prostředí nesporný vliv, většinu času zde tráví 
lidé staří a nemocní, kteří mají omezené moţnosti vyhnout se negativním vlivům 
daného prostředí. Proto se ze všech různých funkčních zón soudobého města právě u 
obytných částí klade největší důraz na hygienickou úroveň prostředí. Stávající předpisy 
vymezují základní okruhy poţadavků na prostředí, které by bydlení mělo splňovat. 
Jedná se zejména o denní osvětlení, oslunění, moţnost dostatečného provětrávání, 
dosahování tepelné pohody, ochrana proti toxickým látkám, ochrana proti hluku, 
bezpečné a spolehlivé napojení na systémy dodávající energii, odvodnění pozemku a 
odstraňování splašků, odstraňování tuhých odpadů, zajištění bezpečnosti, moţnost 





8.2 Odpadové hospodářství 
V souladu se zákonem č. 185/2001 Sb., o odpadech, ve znění pozdějších 
předpisů, se za původce komunálního odpadu, který má původ v činnosti fyzických 
osob povaţuje obec. Z tohoto důvodu se na obce vztahují obecné povinnosti příslušející 
původci odpadů. Základní povinností obce, jako původce komunálního odpadu, je 
povinnost nakládat s odpady a zbavovat se jich způsobem stanoveným v uvedeném 
zákonu o odpadech a v dalších právních předpisech, které se týkají ochrany ţivotního 
prostředí. Původce komunálního odpadu je povinen třídit a shromaţďovat odpady podle 
druhů a kategorií a zajistit přednostní vyuţití odpadu, coţ znamená zajistit jeho 
recyklaci, kompostování a vyuţití odpadu jako druhotné suroviny. Likvidace odpadu 
svozem a uloţením na skládku se v současné době neupřednostňuje. 
Obce své povinnosti původce komunálního odpadu zajišťují většinou vydáním 
obecně závazné vyhlášky, ve které stanoví systém sběru, třídění, shromaţďování, 
přepravy, vyuţití a odstraňování komunálního odpadu, včetně systému nakládání s 
dalšími druhy odpadů, jako je stavební odpad, velkorozměrový odpad nebo nebezpečný 
odpad. Při návrhu hospodaření s odpadem musí brát obec v úvahu zachování čistoty 
obce, hygienické zásady při nakládání s odpady, zajištění dopravní obsluţnosti a 
technickou vybavenost firem, které zajišťují odvoz odpadů z obce. Je zcela v 
kompetenci obce, zda pro sběr a třídění odpadů zvolí odpadní pytle, sběrné nádoby nebo 
zařídí sběrný dvůr. Podmínkám obecně závazné přihlášky se musí přizpůsobit i 
projektant zpracovávající návrh nové výstavby, při návrhu komunikací, parkovacích 
stání a odstavných ploch. Návrh míst k odkládání komunálního odpadu je limitován 
místními podmínkami a zvyklostmi.  
V současné době je při návrhu třídění vyuţitelných sloţek komunálního 
odpadu nutno zajistit minimálně tzv. tříkomoditní sběr, tj. sběr papíru, plastu a skla. Pro 
tento oddělený sběr se v zástavbě rodinných domků upřednostňuje donáškový způsob, 
coţ znamená, ţe sběrné nádoby na vybrané komodity odpadu jsou umísťovány do 
„hnízd“ s více kontejnery. Pro zachování efektivity systému sběru odpadu by donášková 
vzdálenost neměla přesáhnout 200 m a počet obyvatel na jedno „hnízdo“ by měl být 
max. 200.   
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8.3 Městská zeleň 
8.3.1 Základní pojmy 
Zeleň je soubor ţivých a neţivých prvků uspořádaných do estetických 
kompozic, které dotvářejí konečný charakter daného území. Z urbanistického hlediska 
se zelení rozumí funkce území. Městská zeleň patří do kompetence niţších správních 
jednotek, především obcí, a zahrnuje plochy zeleně, u nichţ rozvoj vegetačních prvků 
nejsou schopny zajistit přirozené regulační mechanizmy, kde jsou změněny trvalé 
ekologické podmínky a kde je existence vegetačních prvků podmíněna soustavnou péčí 
člověka. 
8.3.2 Funkce zeleně v lidských sídlech 
Zeleň provází člověka od počátku jeho existence a jako nedílná součást 
lidských sídel a krajiny plní celou řadu funkcí. Vztah člověka k zeleni a k přírodnímu 
bohatství obecně se různých historických obdobích měnil a vyvíjel. V současnosti jsou 
zásady dlouhodobého rozvoje sídel úzce spjaty s problematikou komplexního řešení 
krajiny tak, aby postupným rozvojem sídel a technické vybavenosti bylo dosaţeno 
optimální ţivotní prostředí pro obyvatelstvo. V tomto ohledu se klade na zeleň 
v lidských sídlech celá řada nároků. Plochy a prvky zeleně mají v lidských sídlech 
následující funkce: 
Hospodářská (ekonomická) funkce  
Hospodářský význam zeleně je úzce spjat s lesním hospodářstvím, 
zemědělstvím a zahradnictvím. Ekonomický význam má zeleň jako přírodní prostředí 
pro podporu turistického ruchu, prostředku ke zvýšení atraktivity městského prostředí 
pro své obyvatele (zvýšení hodnoty nemovitostí, izolační význam, přistiňování objektů). 
Nicméně hospodářský význam zeleně v lidských sídlech je malý aţ zanedbatelný a se 
zakládáním a údrţbou zelených ploch jsou spojeny značné náklady.  
Hygienické funkce  
Hygienické funkce zeleně spočívají v příznivém působení na kvalitu vzduchu, 
v tlumení hluku a vibrací a ve sniţování prašnosti.  
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 Kvalita vzduchu - vegetace při svém růstu spotřebovává oxid uhličitý, 
uvolňuje kyslík a také se podílí na částečném odbourávání škodlivých látek 
v ovzduší.  
 Sniţování hlučnosti - vhodně navrţené biotechnické kombinace v kombinaci 
s víceřadými pásy dřevin jsou schopny sniţovat hlučnost prostředí, např. u 
komunikací. 
 Sniţování prašnosti - na listových plochách vegetačních prvků se zachytává 
prach, který následně propadává do půdy.    
Tvorba mikroklimatu 
Vegetační prvky mají významný vliv na zvyšování vlhkosti prostředí 
a vyrovnávání teplotních extrémů. Tvorba mikroklimatu úzce souvisí s jiţ zmíněným 
pozitivním působením vegetace na regulaci neţádoucího proudění vzduchu a výměnu 
vzduchu v sídlech. 
Protierozní funkce 
Zakládáním vegetačním prvků zejména na svazích, podél pozemků orné půdy, 
podél břehů neregulovaných vodních toků se sniţuje nebezpečí eroze (vodní a větrná 
eroze, vymílání).  
Ekologická (biologická) funkce  
Vegetační prvky příznivě působí na ochranu biodiverzity a jiţ vlastní návrh, 
zakládání a udrţování vegetačních prvků by mělo odráţet ekologickou funkčnost 
zeleně. Tvorbou vhodných biotopů lze vytvářet podmínky pro řadu rostlinných a 
ţivočišných druhů a přispět tím k tvorbě územních systémů ekologické stability (ÚSES) 
v lidských sídlech. V tomto ohledu je nezbytné respektovat ekologické podmínky 
stanoviště a technicko-provozní podmínky a tomu přizpůsobit sortimentální skladbu 
porostů (domácí druhy ve vhodném poměru k introdukovaným druhům dřevin, úplné 





Kulturní a estetické funkce  
Kulturní a estetické funkce zeleně jsou velmi významné zejména v sídlech, kde 
se často do velké míry uplatňuje současná architektonická tvorba. Prostorovým a 
kompozičním řešením veřejných prostranství, vyhrazené zeleně i zeleně soukromých 
pozemků lze působit na vnímání člověka pomocí struktury, barevnosti, vůně a celkové 
proměnlivosti vegetačních prvků a tím i přispívat k formování estetického cítění 
člověka.  
Rekreační funkce  
Nezastupitelnost rekreační funkce zeleně se projevuje zejména s trendem 
nárůstu obyvatelstva v městských sídlech a se vzrůstajícími poţadavky na regeneraci 
duševních a fyzických sil. V tomto ohledu je nezastupitelné komplexní řešení zelených 
ploch a jejich navázání na občanskou vybavenost a vazba na příměstskou krajinu tak, 
aby byl umoţněn pasivní a i aktivní odpočinek obyvatel.  
8.3.3 Funkční typy zeleně 
V systému sídelní zeleně je nezbytné přiřadit jednotlivým plochám zeleně 
jejich funkci a definovat funkční typy zeleně. Pro jednotlivé funkční typy zeleně se 
zpracovávají regulativy a limity moţného vyuţívání jednotlivých funkčních typů zeleně, 
které jsou důleţitým nástrojem pro jejich další rozvoj. V literatuře se objevuje celá řada 
členění funkčních typů zeleně s přihlédnutím k jejich funkci a charakteru výsadby. 
Šrytr[2] rozlišuje plochy zeleně na dvě základní skupiny funkčních typů. Plochy, na 
nichţ zeleň plní hlavní funkci, kde je většina funkcí vázána na vlastní zeleň a plochy, na 
nichţ zeleň plní doplňkovou funkci, kde pouze doplňuje základní plochy s funkcí 
převáţně stavební.  
Funkční typy, kde zeleň plní hlavní funkci 
 Park – prostorově a kompozičně upravená souvislá plocha s potenciálem pro 
plnohodnotný odpočinek v přírodním prostředí. 
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 Parkově upravená plocha – prostorově a kompozičně upravená plocha 
s převaţující dekorativní funkcí, parkově upravené plochy neposkytují 
moţnost pro plnohodnotný odpočinek. 
 Nábřeţní a pobřeţní zeleň – plochy zeleně podél vodních toků 
s dominantním působením řeky nebo potoka, převáţně liniové prostorové 
členění s potenciálem pro rekreační a sportovní aktivity. 
 Ostatní zeleň – spontánně vzniklé porosty dřevin a bylin, volně přístupné, 
často bez údrţby. 
 Rekreační zeleň – plochy s výrazným rozvojovým potenciálem často v silně 
urbanizovaných oblastech nebo při jejích okrajích a plochy u zařízení 
hromadné rekreace. 
 Ochranná zeleň – účelová zeleň zaloţená ke sníţení negativních jevů různých 
provozů a zařízení (protihlukové clony, odclonění neestetických pohledů, 
větrolamy). 
 Zeleň hřbitovů – specifické plochy zeleně s parkovou úpravou a výraznou 
kulturně společenskou funkcí. 
 Stabilizační vegetace svahů – často prostorově výrazné vegetační porosty 
s převahou vysokých dřevin, kde funkce stabilizace svahů převaţuje nad 
ostatními funkcemi. 
 Uliční stromořadí – liniové výsadby podél komunikací a v ulicích. 
Funkční typy, kde zeleň plní doplňkovou funkci 
Jedná se o zeleň obytných souborů, školních a kulturních zařízení, 
zdravotnických a lázeňských zařízení, sportovních, výrobních a areálů, zeleň podél 
ţelezničních tratí, dopravních staveb a na letištích, břehová zeleň a dále zeleň 
v zahrádkářských a chatových koloniích. Velice často se jedná o vyhrazenou zeleň nebo 
zeleň s omezenou přístupností a dominantní funkce těchto vegetačních ploch svých 
charakterem doplňuje funkci daného objektu.  
8.3.4 Návrh a zakládání vegetačních prvků 
Vegetační prvek je základní ţivá prostorotvorná sloţka díla zahradní či 
krajinářské tvorby. Vegetační prvek je určen svým vzhledem, prostorovým uspořádáním 
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rostlin a způsobem pěstování[2]. Zakládání vegetačních prvků v zastavěném území 
vychází z funkčního typu zeleně a z provozu a intenzity vyuţívání řešené plochy. 
Zakládání vegetačních prvků v zastavěném území je současně limitováno existencí sítí 
technického vybavení. 
Zakládání vegetačních prvků lze rozdělit do tří základních fází:  
 Přípravná fáze - zajištění optimálních podmínek pro dlouhodobou existenci 
vegetačního prvku, spočívající v konečném výběru místa a zřízení 
odpovídající vegetační nosné vrstvy, jeţ je vzhledem ke svému sloţení a 
vlastnostem vhodná pro růst rostlin. 
 Výsadba - soubor pracovních operací spojených s vysazením rostlin. 
 Dokončovací práce - soubor činností nutných k dosaţení  a zachování plné 
funkční účinnosti vegetačního prvku. Jedná se zejména o inventarizaci dřevin 
a projekt údrţby a pěstebních opatření. 
 Zakládání a údrţba vegetačních prvků se provádí v souladu s normami ČSN 
DIN 18 915 Sadovnictví a krajinářství. Práce s půdou. ČSN DIN 18 916 Sadovnictví a 
krajinářství. Výsadba rostlin. ČSN DIN 18 917 Sadovnictví a krajinářství. Zakládání 
trávníků. a ČSN DIN 18 918 Sadovnictví a krajinářství. Technologicko-biologická 
zabezpečovací zařízení. 
 
9 KVALITA BYDLENÍ 
Kvalita obytného prostředí je tradičně spojována s nízkými obytnými 
hustotami, tedy malým počtem lidí obývajících 1 ha pozemku. Ideálem většiny lidí je 
bydlet v rodinném domě obklopeném zelení. Tento ideál souvisí s přirozenou lidskou 
potřebou po styku s přírodními prvky, zároveň však i zkušenosti s bydlením 
v přeplněných městských domech, v prostředí, které nebylo schopno zajistit základní 
sociální a hygienický standard. 
Prudký, často nedostatečně koordinovaný růst obytných sídel a nedostatek 
vhodných pozemků pro novou výstavbu zapříčinily to, ţe některé obytné čtvrtě 
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nesplňují ani základní urbanistické poţadavky. Sociální kvalitu obytného prostředí 
podporuje urbanistické řešení, které jasně vymezí soukromí, poloveřejný a veřejný 
prostor. Atributem sociálně kvalitního obytného prostředí je pocit sounáleţitosti 
komunity obyvatel s místem jejich bydliště, moţnost setkávání se a vzájemná 
komunikace, ale také moţnost být nezávislý na okolí a intimita soukromých prostor[9]. 
Postavit novou vesnici by pro osvíceného developera nemělo znamenat pouze 
vybudování honosných míst slouţících k přespání movitějších spoluobčanů za účelem 
co největšího zisku, ale především zajištění spokojeného ţivota nových majitelů 
budovaných nemovitostí. Z tohoto pohledu je developerský proces zajišťovaný 
příslušným obecním úřadem pravděpodobně tou největší zárukou, ţe celý plánovaný 
projekt bude k tomuto cíli směřovat. 
 
10 OBYTNÝ SOUBOR SVINAŘE - HALOUNY 
10.1 Úvod praktické části 
V praktické části této práce bych chtěl popsat odlišný vznik dvou lokalit, kde 
vznikají soubory rodinných domů na zelené louce. Jedná se o lokalitu Halouny - Pod 
lesem a lokalitu Halouny - Východ. Obě lokality se vyskytují v obci Svinaře, v místní 
části Halouny. Přesto, ţe jsou popisované lokality od sebe vzdáleny pouze cca 300 m, 
lze na nich zcela jednoznačně demonstrovat, jak velký rozdíl v celkové konečné kvalitě 
bydlení můţe vytvořit na jedné straně osvícený developer a na straně druhé spekulant na 
trhu nemovitostí. 
10.2 Zájmové území 
Obec Svinaře leţí ve Středočeském kraji, okrese Beroun. Obec leţí na okraji 
chráněné krajinné oblasti Český kras, na úpatí pohoří Brdy. Předmětné území je známo 
svým turistickým ruchem. Brdy jsou protkány sítí značených cyklostezek a zároveň jsou 
významnou houbařskou lokalitou. Nedaleké údolí Berounky je známé jako jedno z 
největších turistických lákadel obyvatel Prahy. Ve vzdálenosti 5 km od obce Svinaře 
stojí hrad Karlštejn, 10 km od obce jsou Koněpruské jeskyně. 
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Hlavní město Praha je vzdáleno 30 km, dojezdový čas autem činí cca 40 minut. 
Nejbliţší vlakové spojení je z města Řevnice vzdáleného 5 km. Spojení s Prahou je ve 
frekventovaných časech zajištěno čtyřmi spoji za hodinu, dojezdový čas činí 30 minut. 
S městem Řevnice je obec Svinaře spojena několika autobusovými spoji.  
Obec se skládá ze tří místních částí - Svinaře, Halouny a Bílý Kámen. Samotná 
část Svinaře je typická svou venkovskou zástavbou z první poloviny minulého století. 
Místní části Halouny a Bílý Kámen byli v druhé polovině minulého století převáţné 
chatovými osadami, kde trávili víkendy obyvatelé Prahy. Velký zlom v zastavěnosti 
přinesl rok 1989. Jiţ počátkem 90.let nastal velký boom výstavby rodinných domů v 
blízkých městech Řevnice a Dobříchovice. Jedná se o tradiční lokality pro bydlení, které 
si pro svou jednoduchou dostupnost z Prahy a lokalizaci v údolí řeky Berounky vybírali 
jiţ v 20.letech minulého století bohatí praţští podnikatelé. Tak, jak se v 90.letech 
zvyšovala cena stavebních pozemků v předmětném údolí, tak se pozornost realitních 
společností začala soustředit na blízké vesnice. V roce 1991 se v Řevnicích prodával 
metr stavební parcely za 150,- Kč, o pět let později byla jeho cena jiţ 1.000,- Kč. V 
centru obce Halouny stál v roce 1996 metr stavební parcely stále ještě pouze 200,- Kč. 
V místní části Svinaře vznikly lokality s výstavbou nových rodinných domů, v 
místních částech Halouny a Bílý Kámen začali lidé přestavovat své chaty na objekty pro 
trvalé bydlení. Ve druhé polovině 90.let minulého století začali lokality s novou 
výstavbou vznikat i v části Halouny, v té době spíše ţivelně neţ plánovaně. V současné 
době je pro obec Svinaře zpracováván nový územní plán, kde jsou v částech Svinaře a 
Halouny specifikovány nové plochy pro obytná území malých sídel.   
10.3 Územní plán obce Svinaře 
Územní plán obce Svinaře byl zpracován v roce 2004. V tomto územním plánu 
navrhl jeho zpracovatel, na základě dohody s obecním zastupitelstvem, mimo jiné tyto 
lokality:  
 Lokalita 15 - Halouny - východ I. 
 Lokalita 16 - Halouny - východ II. 
 Lokalita 17 - Halouny - Pod lesem I. 
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 Lokalita 18 - Halouny - Pod lesem II. 
 Lokalita 19 - Halouny - Pod lesem III. 
 
 územní plán z roku 2004 
V roce 2009 si obec Svinaře objednala změnu územního plánu. Jednou z 
upravovaných rozvojových lokalit byla lokalita H01 - Halouny - východ I. Jednalo se o 
změnu umístění obsluţných komunikací uvnitř navrţené rozvojové zóny s funkční 
plochou obytných území malých sídel. Tato změna byla zpracována na základě 
architektonické studie zástavby: „Obytný soubor Halouny“. Dále byly na základě jiţ 
provedené výstavby nově upraveny lokality H02 - Halouny - východ II. a H03 - 









10.4 SWOT analýza 
10.4.1 Silné stránky 
Silnými stránkami obce Svinaře jsou zejména: 
 kvalitní ţivotní prostředí, 
 dostatek ţivotního prostoru, 
 dojezdová vzdálenost autem do hlavního města Prahy, 
 sportovní vyţití, 
 činnost zájmových občanských sdruţení, 
10.4.2 Slabé stránky 
Slabými stránkami obce Svinaře jsou zejména: 
 nedostatek míst v mateřské škola, absence základní školy, 
 špatná občanská vybavenost, 
 kulturní vyţití, 
 špatné spojení hromadnou dopravou s městem Řevnice, 
 absence kanalizace, 
 strmý růst ceny pozemků, 
10.4.3 Příležitosti 
Příleţitostmi v obci Svinaře se jeví zejména: 
 moţnost drobného podnikání ve stavebnictví a sluţbách, 
 investice do nemovitosti, 
10.4.4 Hrozby 
Hrozbami v obci Svinaře se jeví zejména: 
 případná exploze výstavby, 
 zvýšení objemu osobní dopravy, 
 krize trhu nemovitostí a stavebnictví, 
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10.4.5 Závěr SWOT analýzy 
Vzhledem ke vzdálenosti od hlavního města Prahy, čistému ţivotnímu 
prostředí a nepřelidněnosti území má obec velkou perspektivu pro rozvoj výstavby 
rodinných domů. V obci je velký předpoklad rozvoje drobného podnikání ve 
stavebnictví a ve sluţbách. Současný stav populace donutí v dohledné době 
zastupitelstvo obce radikálně vyřešit otázku rozšíření mateřské školky a zajištění 
pravidelné dopravy dětí do škol v Litni a v Řevnicích. Obec Svinaře bude vţdy těţit ze 
své polohy na okraji údolí řeky Berounky a zároveň úpatí pohoří Brdy. 
10.5 Obytné soubory 
10.5.1 Lokalita "A" Halouny - Pod lesem 
Vzhledem k výše uvedenému vzestupu cen stavebních parcel v údolí řeky 
Berounky, přicházeli do obce Halouny jiţ v roce 1992 první realitní společnosti s 
nabídkou odkupu pozemků. Pro budoucí moţnost výstavby si vytipovali mimo jiné i 
lokalitu Pod lesem, která přirozeně navazovala na původní zástavbu. V tomto období se 
jednalo o louky v extravilánu, o jejichţ další obdělávání nejevilo tehdejší druţstvo STS 
Svinaře ţádný zájem. Nabídková cena za metr takovéto louky byla 15,- Kč a dluţno 
říci, ţe mnoho, převáţně starších občanů, kterým byly louky vráceny v restitucích a 
kteří v té době nevěděli co s nimi, na tuto nabídku přistoupilo. Přeci jenom v té době 
byla výše důchodu cca 1.000,- Kč a získat za hektar „zbytečné“ louky 150.000,- Kč 
bylo aţ skoro neuvěřitelné.  
Na počátku 21.století byli převáţnými vlastníky pozemků v této lokalitě jedna 
silná realitní společnost a jeden z nejvýznamnějších svinařských podnikatelů. K tomu 
vlastnilo v této lokalitě pozemky několik místních občanů, kteří na nabídky k odprodeji 
nepřistoupili. Hlavně na základě tlaku výše uvedené realitní kanceláře se tato lokalita 
dostala do původního územního plánu z roku 2004 jako zóna s funkční plochou 
obytných území malých sídel. Jiţ v roce 2005 začali vznikat první geometrické plány, 
které části luk, tak jak patřily jednotlivým vlastníkům, začali měnit na stavební 
pozemky. Tyto pozemky pak byly v letech 2007 - 2009 prodávány za cenu 600 - 800,- 




 jeden z mnoha geometrických plánů na část zástavby  
 
 
 nekoncepční výstavba v lokalitě Pod lesem, nezpevněné komunikace 
Vzhledem k absenci jakékoliv dohody mezi vlastníky pozemků vzniklo v 
předmětné lokalitě několik ostrůvků výstavby, bez ucelené koncepce a dokonce i bez 
technické infrastruktury. V současné době je v této lokalitě pouze silové vedení. 
Případná výstavba plynovodu nebo vodovodu je moţná pouze při 100% finanční účasti 
místních obyvatel. Příjezdové komunikace k jednotlivým stavebním pozemkům jsou ve 
spoluvlastnictví vlastníků těchto pozemků a jejich konečná úprava je na jejich vzájemné 
dohodě a opět 100% finanční účasti. Většina z nich je tak pouze zpevněna štěrkodrtí, 
čímţ je velice ztíţena jejich zimní údrţba. Existují i případy, ţe vzhledem k tomu, ţe 
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příjezdovou komunikaci nelze ze stavebně technických důvodů ani dočasně 
zkolaudovat, nelze v souladu se stavebním zákonem zkolaudovat ani přilehlé 
novostavby. 
10.5.2 Lokalita "B" Halouny - východ 
Oproti lokalitě "A" vznikala lokalita "B" Halouny - východ od svého 
prvopočátku pod dohledem obecního úřadu Svinaře. Jako zastavěné území bylo toto 
původem pole navrţeno jiţ v územním plánu z roku 2004. V roce 2006 se obec spojila s 
právnickou společností, která pro ni zajistila nákup pozemků od stávajících majitelů a 
současně objednala zpracování architektonické studie zástavby: „Obytný soubor 
Halouny“ od společnosti Ateliér Escadra. Na základě dohody mezi obcí a právnickou 
společností byla mezi oba investory předmětná lokalita rozdělena na dvě poloviny. 
Architektonická studie byla zpracována pouze na část patřící právnické společnosti.  
 
 architektonická studie zástavby 
Základními poţadavky obce Svinaře a developera pro zpracování studie bylo 
kompletní vyřešení technické infrastruktury včetně výstavby pozemních komunikací a 
návrh komplexní moderní zástavby v jednotném stylu. Výsledkem spolupráce je velmi 
zajímavý návrh zástavby s jedním typem samostatných rodinných domů na pozemcích o 
ploše cca 1000 m2 a jedním typem dvojdomku na dvou samostatných pozemcích o 
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celkové ploše cca 1400 m2. Obec Svinaře v době vzniku studie předpokládala, ţe 
budoucí stavitel bude povinen tento návrh dodrţet pouze tvarově, konečný materiálový 
a barevný návrh fasády byl věcí samotného stavitele.   
 
 studie rodinného domu 
Na základě této studie byla ve Změně č.1 územního plánu Svinaře provedena 
změna umístění obsluţných komunikací uvnitř navrţené rozvojové zóny. Zároveň byl 
vypracován geometrický plán, který rozparceloval celou lokalitu na jednotlivé stavební 
pozemky. Největším záporným bodem předmětné změny, který byl občany obecnímu 
úřadu vytýkám, bylo zrušení pruhu zeleně mezi státní silnicí a řešenou lokalitou. Tento 
ústuoek provedla obec na základě poţadavku právnické společnosti. 
 
 geometrický plán kompletní lokality Halouny - východ 
70 
 
Po schválení Změny č.1 územního plánu prodala právnická společnost v roce 
2010 svou část lokality stavebnímu developerovi. Ten v letech 2011 a 2012 stavebně 
zajistil kompletní zasíťování celé lokality a zároveň výstavbu místních komunikací.  
Od roku 2011 také probíhá prodej jednotlivých stavebních parcel konečným 
investorům. Obec Svinaře prodává své stavební pozemky se ţádostí, aby konečný 
investor při projektu rodinného domu alespoň částečně respektoval zpracovanou 
architektonickou studii pro druhou polovinu lokality. U prvních dvou budovaných domů 
se toto zatím zdařilo, ovšem ze spíše negativních reakcí místních obyvatel, mezi 
kterými je také několik majitelů těchto pozemků lze předpokládat, ţe se mezi těmito 
moderními stavbami objeví i několik tzv. klasických.   
 
 první novostavba na kompletně připravených pozemcích 
Stavební developer nakonec prodává své stavební pozemky, prý z důvodu 
vleklé krize stavebnictví, bez projektů rodinných domů a dokonce i bez závazku dodrţet 
zpracovanou architektonickou studii. Hlavně u samostatných rodinných domů lze 
předpokládat, ţe i zde nakonec vznikne panopotikum stavebních stylů konce minulého 






Na výše uvedených příkladech vzniku obytných lokalit "A" Halouny - Pod 
lesem a "B" Halouny - východ je zcela zřejmé, ţe jednu z nejvýznamnějších rolí v 
rozvoji výstavby našich obcí hraje osvícený obecní úřad. Pokud se navíc takovýto úřad, 
kterému jde v první řadě o budoucnost obce, spojí s rozumným developerem, není 
problém, aby vznikl takový obytný soubor, jakým je výše uvedený od Ateliéru Escadra. 
Jediným záporem tohoto projektu je absence jakéhokoliv společného prostoru nebo 
dětského hřiště. Tyto prostory nebyly řešeny z důvodu velikosti obytného souboru a 
blízkosti několika stávajících hřišť. Ateliér Escadra tyto prostory řeší v případech, kdy 
jsou součástí architektonické studie i bytové domy, například obytný komplex Srbín. 
To, ţe nakonec celá studie nedopadne tak, jak bylo původně zamýšleno, je 
zapříčiněno mimo jiné i tím, ţe v současné legislativě má místní obecní úřad stále méně 
pravomocí rozhodovat o konečné podobě rodinných domů na území své obce. Veškeré 
úpravy stavebního zákona přenášejí pravomoci na obecní úřady s rozšířenou působností 
a zároveň dávají stále více volnosti v navrhování rodinných domů koncovému 
investorovi.Vzhledem k dlouhodobé finanční krizi nelze očekávat, ţe si budoucí 
stavebníci budou najímat finančně náročné architekty a projednávat s nimi konečnou 
podobu rodinného domu z hlediska okolní zástavby. Současná doba stále ještě přeje 
katalogům typových projektů a přání stavebníka.. 
Nejlepší cestou pro komplexní zkvalitnění výstavby rodinných domů v nově 
budovaných lokalitách je podle mého názoru developerský projekt alespoň částečně 
zaštiťovaný místním obecním úřadem, zpracování celkové architektonické studie 
zástavby a posílení pravomocí místního obecního úřadu při prosazování takovéto studie 
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